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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS
AVENCAS

| - PARTES:
Pelo presente “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”,

conforme aditado de tempos em tempos (“Contrato de Cessdo”), as partes:

D. PROPERTIES E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA., sociedade empresdria, com sede na Cidade de S3o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Jeronimo da Veiga, 428, 10 andar, cj. 102, sala 6, CEP: 04536-001,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n? 15.261.182/0001-21, neste ato

representada na forma de seu contrato social (“Cedente” ou “Locadora”);

GAIA SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n.2 633, 82 andar, conj. 81, sala 1, Vila Nova Concei¢do, CEP 04.544-
051, inscrita no CNPJ sob o n2 07.587.384/0001-30, neste ato representada na forma de seu Estatuto

Social (“Cessiondria” ou “Securitizadora”);

ACRO PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Rua Alvorada, n? 1289, 119 andar, conj. 1113, Vila Olimpia, CEP 04550-004, inscrita no CNPJ

sob 0 n?26.137.207/0001-04, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Fiadora”);

(sendo a Cedente ou Locadora, a Cessionaria ou Securitizadora e a Fiadora doravante denominados, em

conjunto, como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”);
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Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

a) alocadora é proprietdria e legitima possuidora dos imoveis localizados na Cidade de Sdo Carlos,
Estado de S3do Paulo, objeto das matriculas n2s 83.030 e 83.031, ambas do Cartdrio de Registro de

Imdveis da Comarca de Sdo Carlos-SP (“Imével”);

b) alocadora e a MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 14.261, Ala A, 172 ao 21°. andar, Vila Gertrudes, inscrita no
CNPJ/ME sob o n®. 61.074.175/0001-38 (“Locatdria”), celebraram em 21 de dezembro de 2011 o
“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de Imdveis e Outras Avengas”, conforme aditado
em 16 de maio de 2012, em 15 de junho de 2012, em 23 de janeiro de 2013 e 15 de outubro de 2020

(“Contrato de Locacdo”), por meio do qual a Locadora se obrigou a: (a) realizar o retrofit no prédio de

2.000 m? (dois mil metros quadrados) de area construida, existente a época da celebracdo do Contrato
de Locagdo; e (b) a construgdo de um prédio novo com 2.000 m? (dois mil metros quadrados) de area

construida (que em conjunto com o prédio do item (a), simplesmente “Empreendimento”), ambos sob

medida e de acordo com as necessidades especificas da Locataria e da BRASILSEG COMPANHIA DE
SEGUROS, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas,
14.261, Ala A, 299. andar, Vila Gertrudes, inscrita no CNPJ sob o n2. 28.196.889/0001-43 (“Brasilseg”),
para, em seguida, locar o Empreendimento a Locataria e a Brasilseg pelo prazo de 10 (dez) anos, nos
termos do artigo 54-A da Lei Federal n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em vigor (“Lei n2

8.245/1991” ou “Lei de Locacbes”), e do Contrato de Locagdo;

c)  por meio do “Quarto Aditamento, Sob Condigdo Suspensiva, ao Instrumento Particular de Contrato

de Locagdo Atipica de Imével e Outras Avengas” (“Quarto Aditamento”), celebrado em 15 de outubro de

2020, a Locadora e a Locatdria, dentre outros pontos, negociaram a realizacdao de novos investimentos

nos Imoveis (“Novos Investimentos”), conforme obras descritas no anexo | do Quarto Aditamento e a

exclusdo da Brasilseg como uma das locatarias do Empreendimento. Assim, por ocasido dos Novos

Investimentos, Locadora e Locatdria alteraram o prazo da locacdo para 14 (quatorze) anos e dois meses,
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contados de 15 de outubro de 2012 (“Data de Inicio do Prazo Locaticio”), terminando em 15 dezembro

de 2026 (“Prazo de Locacdo”), e o valor do aluguel, abaixo descrito;

d) em contraprestacdo a construcdo e adaptacdo do Imdvel e a realizacdo dos Novos Investimentos,
conforme especificado no Contrato de Locagdo, bem como a locagdo do Imével construido e adaptado
para a Locataria, a Locatdria se obrigou a pagar a Locadora, ou a seu cessionario, durante o Prazo de
Locacdo, um aluguel mensal, devido no dia 15 de cada més subsequente ao vencido, conforme
cronograma constante do Anexo Il ao presente Contrato de Cessdo, cujo valor sera de RS 300.000,00
(trezentos mil reais), atualizado monetariamente a cada periodo de 12 (doze) meses, contado de
dezembro de 2020, ou na menor periodicidade admitida em lei, de acordo com a variagdao acumulada
do indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (“IPCA/IBGE”), nos termos e condicbes previstos no Contrato de Locacdo, conforme valores
e periodicidades identificados no Anexo | deste instrumento (“Alugueis”), sendo certo que, na hipdétese
de denudncia voluntéria e sem justo motivo do Contrato de Locagdo pela Locatdria, com a consequente
desocupacdo antecipada do Imédvel, a Locataria deverd pagar a Locadora, ou a seu cessiondrio, uma
multa compensatdria especifica, a titulo de perdas e danos pré-fixados e que sera aferida com base no
valor correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo remanescente para o término da
Locacdo, pelo valor integral do Aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido

monetariamente na forma do Contrato de Locagdo (“Multa Compensatdria”);

e) a Cedente tem interesse em ceder para a Cessionaria, apds a verificagdo da Condigdo Suspensiva
(abaixo definida), a totalidade do fluxo de Alugueis de todo o Prazo de Locagdo remanescente, ou seja,
o fluxo de Alugueis devido entre dezembro de 2020 e novembro de 2026, cujos respectivos pagamentos
devidos no dia 15 do més subsequente, da Multa Compensatoria e de todos e quaisquer outros direitos
creditérios devidos pela Locatdria ou titulados pela Locadora por for¢a do Contrato de Locagdo, incluindo
principal e acessdrios, tais como, mas ndo limitados a, atualizagdo monetaria, juros remuneratorios,
encargos moratdrios, demais encargos contratuais e legais, garantias (incluindo as Garantias, conforme
definido no item 5.6, abaixo), seguros, penalidades, multas (inclusive aquela prevista na Clausula

Vigésima Primeira do Contrato de Locacdo, que pode ser devida pela Locataria), indenizagGes, créditos
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de custas, taxas e despesas judiciais, bem como de custos e despesas extrajudiciais, honorarios

advocaticios, direitos de regresso (em conjunto, “Créditos Imobilidrios”), nos termos e condicGes

previstos no presente Contrato de Cessao;

f) a Cessionaria, por sua vez, é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, que tem por
finalidade a aquisigdo e securitizacdo desses créditos, e pretende adquirir da Cedente a totalidade dos
Créditos Imobilidrios, para vinculd-la a uma série de Certificados de Recebiveis Imobilidrios de sua
emissdo (“CRI”) e colocagdo desses CRI no mercado por meio de oferta publica com esforgos restritos de
distribuicdo (“Oferta Restrita”), nos termos da Lei Federal n? 9.514, de 20 de novembro de 1997,

conforme em vigor (“Lei n? 9.514/1997”), e regulamentagdo da Comissdo de Valores Mobilirios

(“CVM"), em especial a Instrugdo da CVM n? 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme em vigor, e a

Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor;

g) alocadora alienara fiduciariamente a totalidade do Imdvel para a Securitizadora, em garantia do
(i) cumprimento fiel e integral de todas as obrigacGes, principais e acessorias, presentes e futuras,
assumidas e que venham a ser assumidas pela Locataria no Contrato de Locagdo, incluindo, mas ndo se
limitando a, o pagamento da totalidade dos Alugueis por todo o Prazo de Locagdao, da Multa
Compensatoéria e dos demais Créditos Imobilidrios, representados pela CCl (conforme definido no
Considerando “g”, abaixo), conforme previsto no Contrato de Locagdo, tais como os montantes devidos
a titulo de valor nominal unitario, atualizacdo monetdria, juros remuneratérios, prémios, encargos
moratdrios e demais encargos contratuais e legais de qualquer natureza de responsabilidade da

Locataria no Contrato de Locagdo (em conjunto, “ObrigacGes Garantidas da Locataria”); (ii) cumprimento

fiel e integral de todas as obrigacGes, principais e acessédrias, presentes e futuras, assumidas e que
venham a ser assumidas pela Cedente (ou por sua eventual sucessora) e/ou pela Fiadora neste Contrato
de Cessao, incluindo, mas nao se limitando a, o pagamento da totalidade do Valor de Recompra
Compulséria (conforme disposto no item 4.1.3, abaixo), do Valor de Recompra Facultativa (conforme
disposto no item 4.2, abaixo), do Valor de Multa Indenizatéria (conforme disposto no item 4.3, abaixo)

e das demais obrigacbes pecuniarias da Cedente e/ou pela Fiadora, conforme previsto no presente
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Contrato de Cessdo, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitario dos CRI (conforme
abaixo definidos), atualizacdo monetaria, juros remuneratoérios, prémios, encargos moratérios e demais
encargos contratuais e legais de qualquer natureza de responsabilidade da Cedente e/ou pela Fiadora

neste Contrato de Cessdo (em conjunto, “ObrigacGes Garantidas da Cedente e da Fiadora”); e (iii)

pagamento fiel e integral de todas e quaisquer despesas incorridas com a administra¢cdo do Patrimonio
Separado (conforme definido no item 2.4.1, abaixo), nos termos da lei e do Termo de Securitizacdo
(conforme definido no Considerando “h”, abaixo), incluindo, mas ndo se limitando a, gastos, custos ou
despesas incorridos com a cobrancga e recebimento dos Créditos Imobilidrios e a execucdo de quaisquer
garantias ou mecanismos de garantia (incluindo as Garantias, conforme definido no item 5.6, abaixo)
dos Créditos Imobilidrios ou dos CRI, conforme previsto nos Documentos da Oferta (conforme definido

no Considerando

ow:n
J

, abaixo) (em conjunto, “ObrigacGes Garantidas do Patriménio Separado”, que,

qguando referidas em conjunto com as ObrigacGes Garantidas da Locatéria e as Obrigacdes Garantidas

da Cedente e da Fiadora, “Obrigacées Garantidas”), conforme previsto no “Instrumento Particular de

Alienagdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avengas”, a ser firmado nesta data e conforme

aditado de tempos em tempos (“Alienacdo Fiduciaria de Imével”);

h)  na mesma data e em ato continuo a celebracdo deste Contrato de Cessdo, a Cessiondria emitira,
sob condicdo suspensiva, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral, sem garantia real imobiliaria e
sob a forma escritural, para representar 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios, decorrentes do
Contrato de Locacdo e de titularidade da Cedente (“CCl”), por meio de “Instrumento Particular de
Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural e
Outras Avencas”, a ser firmado nesta data entre a Cessiondria, na qualidade de emitente, e a Simplific
Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n®

15.227.994/0004-01, na qualidade de instituicdo custodiante (“Instituicdo Custodiante” ou “Simplific

Pavarini”), conforme aditado de tempos em tempos (“Escritura de Emissdo de CCl”);

i) a Securitizadora emitira a série de CRI e vinculard os Créditos Imobiliarios e a CCl, incluindo o

principal e todos os seus acessorios, os créditos da Securitizadora contra a Cedente e a Fiadora
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decorrentes deste Contrato de Cessdo, a conta corrente da Securitizadora onde os Créditos Imobiliarios
serdo depositados, entre outros, a essa série de CRI, por meio de “Termo de Securitiza¢éo de Créditos
Imobilidrios da 1669 Série da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Gaia Securitizadora
S.A.”, a ser lavrado nesta data pela Securitizadora, com a Simplific Pavarini, na qualidade de agente

fiduciario (“Agente Fiduciario”), conforme aditado de tempos em tempos (“Termo de Securitizacdo”);

i) os CRI serdo distribuidos publicamente, com esforcos restritos de colocacdo e sob o regime de
melhores esforcos, pela Securitizadora, nos termos e condi¢Bes estabelecidos no “Contrato de
Distribuigdo Publica com Esforcos Restritos de Colocag¢do, sob o Regime de Melhores Esforcos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1669 Série da 49 EmissGo da Gaia Securitizadora S.A.”, a ser

celebrado nesta data (“Contrato de Distribuicdo”);

k)  dessa forma, fazem parte da Oferta Restrita os seguintes documentos: (i) o Contrato de Locacdo;
(i) este Contrato de Cessdo; (iii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iv) o Termo de Securitizagdo; (v) o
Contrato de Distribuicdo; (vi) o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imodvel (quando celebrado); e (vii) os

boletins de subscricdo dos CRI (em conjunto, “Documentos da Oferta”); e

) as Partes dispuseram de tempo e condi¢Ges adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas as
clausulas deste Contrato de Cessao, cuja celebragao, execugao e extingao sdo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade, boa-fé e liberdade econémica;

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Cessao, que sera regido

pelas seguintes cldusulas e demais disposicdes, contratuais e legais, aplicaveis.




Pagina Protocolo n° 1.599.089 de 12/11/2020 as 09:54:02h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000007/000066 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.588.079 em 12/11/2020 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado digitalmente por Jadiel Guimarées de Oliveira - Escrevente.

Registro N°
1.588.079
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/11/2020 R$ 3.154,56 R$ 896,56 R$ 613,64 R$ 166,03 R$ 216,50 R$ 151,42 R$ 66,11 R$0,00 R$0,00 R$5.264,82

DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

11l - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DO CONTRATO

1.1. Cessdo dos Créditos Imobilidrios: O presente Contrato de Cessdo tem por objeto a cessdo onerosa,

observada a Condicdo Suspensiva, pela Cedente a Cessiondria, em carater irrevogdvel e irretratavel, da
integralidade dos Créditos Imobilidrios, decorrente do Contrato de Locacdo, com a Fianca da Fiadora

(conforme definido, no item 5.1, abaixo) (“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. Por meio do presente Contrato de Cessdao, observada a Condigdo Suspensiva, a
Cedente cede e transfere a Cessionaria, livre e desembaracada de quaisquer 6nus, gravames ou

restricdes de qualquer natureza, a totalidade dos Créditos Imobiliarios.

1.2. Condicdo Suspensiva: Nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a eficdcia da presente Cessdo de

Créditos esta sujeita a integralizacdo da totalidade dos CRI e respectivo pagamento do Valor da Primeira
Liberagdo (conforme abaixo definido) diretamente em favor da conta corrente n2 10882-0, mantida pela

Cessionaria na agéncia 3391-0, do Banco Bradesco S.A. (“Conta de Recebimento da Primeira Liberacdo”),

nos termos da clausula 2.2., abaixo(“Condicdo Suspensiva”).

1.3. Abrangéncia da Cessdo de Créditos: Nos termos dos artigos 287 e 893 da Lei Federal n2 10.406, de

10 de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cédigo Civil”) e observada a Condi¢do Suspensiva, a Cessdo
de Créditos compreende a cessdo do direito ao recebimento de todos os Créditos Imobilidrios, ou seja,
a totalidade dos Alugueis devidos por todo o Prazo de Locagao remanescente, bem como dos
correspondentes acessoérios, tais como, mas nao se limitando a, Multa Compensatdria, atualizagdo
monetaria, juros, encargos, penalidades, multas, indeniza¢cGes, encargos por atraso e demais encargos,
contratuais e legais, eventualmente devidos nos termos do Contrato de Locagdo, considerando-se a

totalidade do Prazo de Locacdo remanescente, assim como os direitos, prerrogativas, privilégios, todos




Pagina Protocolo n° 1.599.089 de 12/11/2020 as 09:54:02h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000008/000066 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.588.079 em 12/11/2020 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado digitalmente por Jadiel Guimarées de Oliveira - Escrevente.

Registro N°
1.588.079
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/11/2020 R$ 3.154,56 R$ 896,56 R$ 613,64 R$ 166,03 R$ 216,50 R$ 151,42 R$ 66,11 R$0,00 R$0,00 R$5.264,82

DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

o0s acessorios, garantias constituidas (incluindo as Garantias, conforme definido no item 5.1, abaixo) e

instrumentos que os representam, incluindo respectivos anexos.

1.4. Posicdo Contratual: Fica ajustado pelas Partes que o presente negdcio juridico compreende apenas

a Cessdo de Créditos, ndo representando, em hipdtese alguma, em momento presente ou futuro, a

assuncgao, pela Securitizadora, da posi¢cdao contratual da Locadora no Contrato de Locagao.

1.5. Validade e Eficacia da Cessdo de Créditos: A Cessao de Créditos é realizada por meio da celebragéo

deste Contrato de Cessdo, sendo plenamente vdlida a partir desta data e eficaz a partir da data de

verificagcdo da Condigdo Suspensiva.

1.6. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, em nome da Securitizadora, todas as

medidas que se fizerem necessdrias para fazer e manter a presente Cessdo de Créditos sempre boa,

firme e valiosa.

1.7. Emissdo dos CRI: A presente Cessdo de Créditos se destina a viabilizar a emissdo dos CRI, de modo

que os Créditos Imobiliarios e a CCl serdo vinculados aos CRI até o resgate destes. Considerando essa
motivacdo, as Partes reconhecem que, enquanto o presente Contrato de Cessdo estiver em vigor, é
essencial que os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, mantenham o seu curso e suas
caracteristicas, sendo certo que eventuais alteracGes de tais caracteristicas afetardo a presente Cessdo

de Créditos e, consequentemente, o lastro dos CRI.

1.8. Exigéncias da CVM, da B3 ou de entidade autorreguladora: A Cedente declara estar ciente de que

a B3, a CVM e/ou qualquer entidade autorreguladora poderdo fazer exigéncias relacionadas a emissao,
oferta publica de distribuicdo ou negociacao dos CRI, hipdtese em que a Cedente se compromete a
colaborar com a Cessiondria e o Agente Fiducidrio para sanar os eventuais vicios existentes, no prazo
concedido pela B3, pela CVM e/ou por qualquer entidade autorreguladora, conforme venha a ser

solicitado pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario.
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1.9. Registro deste Contrato de Cessdo: A Cedente apresentard, as suas expensas, o presente Contrato

de Cessao e todos os seus eventuais aditamentos para registro perante os competentes Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos das cidades onde se localizam as sedes ou domicilios de todas as
Partes, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva data de assinatura, sendo que 0s
referidos registros deverdo ocorrer em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva data de protocolo

em cada competente Cartério.

1.9.1.Caso o registro deste Contrato de Cessdo e de seus aditamentos em Cartério de Registro de
Titulos e Documentos passe a ndo ser mais exigido por lei, regulamento e/ou qualquer disposi¢do
normativa valida e aplicavel no territério brasileiro, a obrigatoriedade de registro ora mencionada
ndo mais sera exigivel, sendo certo que a Cedente devera adotar qualquer outro procedimento

gue venha a ser previsto ou exigido para a publicidade deste instrumento.

1.10. Dia Util: Para os fins e efeitos deste Contrato de Cessdo, “Dia Util” significa qualquer dia que ndo
seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil. Considerar-se-do
prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao pecunidria assumida neste
Contrato de Cess3o até o primeiro Dia Util imediatamente subsequente, se o seu vencimento coincidir
com dia que n3o seja Dia Util, ndo sendo devido, neste caso, qualquer acréscimo aos valores a serem

pagos.

CLAUSULA SEGUNDA - DO VALOR NOMINAL DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DO VALOR DA CESSAO

2.1. Valor Nominal: O valor nominal total dos Créditos Imobilidrios, posicionado nesta data e
considerando-se todo o Prazo de Locagdo remanescente, é de RS 21.600.000,00 (vinte e um milhdes e

seiscentos mil reais) (“Valor Nominal”).
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2.2. Valor da Cessdo: Pela aquisicdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria pagara a

Cedente o valor fixo, certo e irreajustavel de RS 14.503.435,09 (quatorze milhdes, quinhentos e trés mil,

quatrocentos e trinta e cinco reais e nove centavos) (“Valor da Cessdo”), na forma, prazos e condigdes

previstos nesta Clausula Segunda.

2.2.1. Do Valor da Cessdo serdo deduzidos: (i) o montante de RS 240.000,00 (duzentos e
guarenta mil reais), que sera depositado na Conta Centralizadora (conforme definido no item
2.4.1, abaixo), para a constituicdo do Fundo de Reserva (conforme definido no item 2.3(i),
abaixo); (ii) o montante de RS 383.705,00 (trezentos e oitenta e trés mil, setecentos e cinco reais),
que sera depositado na Conta Centralizadora para a constituicdo do Fundo de Juros (conforme
definido no item 2.3(ii), abaixo); (iii) o montante de RS 503.217,83 (quinhentos e trés mil,
duzentos e dezessete reais e oitenta e trés centavos), que serd utilizado no pagamento da
totalidade das despesas incorridas com a estruturacdo da Oferta Restrita, descritas no Anexo Il a

este Contrato de Cessdo (“Despesas de Estruturacdo”); (iv) o montante de RS 2.500.000,00 (dois

milhGes e quinhentos mil reais), que sera depositado na Conta Centralizadora para a constituicdo
do Fundo de Obras (conforme definido no item 2.3(iii), abaixo) cujos recursos serdo utilizados na
realizacao dos Novos Investimentos no Imével, conforme especificado no Quarto Aditamento ao
Contrato de Locagdo, e serdo liberados pela Securitizadora em parcelas, na conta corrente n?
03655-6, agéncia 0318, da Caixa Econdmica Federal (n2 104), de titularidade da Cedente (“Conta
da Cedente”), de acordo com o cronograma fisico-financeiro das obras constante do Anexo lll ao

presente Contrato de Cessdo (“Cronograma de Aplicacdo dos Recursos”), que serd medido por

empresa de engenharia independente aprovada pela Securitizadora e contratada pela Cedente

(“Empresa de Engenharia Independente”), observadas as disposicdes dos itens a seguir. Em

virtude dessas dedugdes, a parcela do montante liquido do Valor da Cessdo correspondente a (i)
RS 7.762.441,41 (sete milhdes, setecentos e sessenta e dois mil, quatrocentos e quarenta e um
reais e quarenta e um centavos)sera paga pela Cessionaria na Conta de Recebimento da Primeira

Liberacdo, por conta e ordem da Cedente, nos termos do item 1.2, acima (“Primeira Liberacdo”

e “Valor da Primeira Liberac3o”, respectivamente); e (ii) RS 3.114.070,85 (trés milhdes, cento e
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guatorze mil, setenta reais e oitenta e cinco centavos) sera liberada pela Cessiondria na Conta
Centralizadora e transferida a Conta da Cedente, em até 1 (um) Dia Util, apds a comprovacio da
averbacdo do termo de cancelamento da alienagao fiducidria que atualmente recai sobre o
Imdvel perante o cartério de registro de imdveis competente e a comprovacao da prenotacdo da

Alienacdo Fiducidria de Imével (“Segunda Liberacdo”).

2.2.1.1. Os recursos depositados no Fundo de Obras serdo desembolsados em até 2
(dois) Dias Uteis contados da solicitagio da Cedente (ou do seu cessionario) e conforme

medicOes realizadas pela Empresa de Engenharia Independente.

2.2.1.2. A Cedente se compromete a contratar, em até 40 (quarenta) dias da data de

assinatura deste Contrato de Cessdo, a Empresa de Engenharia Independente.

2.2.2. Apds o pagamento integral do Valor da Cessao, serd dada, pela Cedente a Cessionaria,
plena e geral quitacdo. Para os fins e efeitos deste Contrato de Cessdo, consideram-se como
pagamento do Valor da Cessao (i) as dedugdes previstas no item 2.2.1, acima, para a constitui¢do
do Fundo de Reserva, do Fundo de Juros, do Fundo de Obras e para o pagamento das Despesas
de Estruturacdo, valendo os respectivos comprovantes de transferéncia ou depdsito na Conta
Centralizadora como recibo; (ii) o pagamento da Primeira Liberagdo na Conta de Recebimento da
Primeira Liberacdo, valendo os respectivos comprovantes de transferéncia ou depdsito na Conta
de Recebimento do Valor da Primeira Liberagdo como recibo; e (iii) o pagamento da Segunda
Liberagdo na Conta Centralizadora (observada a obrigagcdo da Cessionaria de transferir tais
recursos para a Conta da Cedente em até 1 (um) Dia Util da prenotacdo da Alienacdo Fiducidria),
valendo os respectivos comprovantes de transferéncia ou depdsito na Conta da Cedente como

recibo.

2.3. Fundo de Reserva, Fundo de Juros e Fundo de Obras: Serdo constituidos, na Conta Centralizadora,

mediante deducdo do Valor da Cessdo:
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(i)  um fundo de reserva, no montante de RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais). Os recursos
depositados no Fundo de Reserva serdo utilizados, caso necessario, para pagamentos de quaisquer
despesas relativas ao CRI e/ou para pagamento das parcelas de amortizagdo e remuneragdo do
CRI caso ocorra eventual inadimplemento no pagamento do Aluguel pela Locatéria e/ou em outra
situacdo em que sua utilizacdo seja necessaria para evitar o inadimplemento dos CRI (“Fundo de

Reserva”);

(i)  um fundo de juros, no montante de RS 383.705,00 (trezentos e oitenta e trés mil, setecentos e
cinco reais) que serd depositado na Conta Centralizadora para a constituicdio de um fundo
destinado ao pagamento da remuneragdo e amortizagdo devidas em novembro e dezembro de
2020, e da amortizacdao extraordinaria prevista na Cladusula 5.4.2. do Termo de Securitizacao

(“Fundo de Juros”); e

(i)  um fundo de obras destinado a realizagdo dos Novos Investimentos (“Fundo de Obras”).

2.3.1. Os recursos do Fundo de Reserva, do Fundo de Juros e do Fundo de Obras também
estardo abrangidos pela instituicdo do Regime Fiduciario (conforme definido no Termo de
Securitizacdo) e poderdo ser aplicados em: (i) titulos de emissdo do Tesouro Nacional; (ii)
certificados e recibos de depdsito bancario ou letras de crédito imobilidrio de emissao de
qualquer instituicdo financeira considerada como de primeira linha pela Securitizadora; e/ou (iii)
fundos de investimento de renda fixa com perfil conservador, com liquidez didria, que tenham
seu patrimdnio representado por titulos ou ativos de renda fixa de emissao ou coobrigacao de
pessoa que seja considerada como de baixo risco de crédito nos termos dos normativos das

instituicoes reguladoras.

2.3.2. Se em uma Data de Verificacdo (conforme abaixo definido) for constatado que, por
qualquer motivo, apds a realizacdo do Ajuste no Valor da Cessdo, os recursos do Fundo de

Reserva estdo inferiores a RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) (“Valor Minimo do
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Fundo de Reserva”), mediante comprovacdo, conforme notificacdo da Securitizadora a Cedente

neste sentido, a Cedente recompora, até o 152 dia do més posterior ao da verificacdo, o Fundo
de Reserva com o montante necessdrio para que os recursos existentes no Fundo de Reserva,
apods a recomposicao, sejam, no minimo, iguais ao Valor Minimo do Fundo de Reserva, mediante
transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicdo diretamente para a Conta

Centralizadora.

2.3.3. Até 2 (dois) Dias Uteis apds o pagamento da parcela do CRI de janeiro de 2021, eventual
saldo depositado no Fundo de Juros deverd ser transferido pela Securitizadora a Cedente (ou seu

cessionario).

2.3.4, Apods o término das obras, assim entendido, apds o aceite pela Locatdria, eventual
saldo depositado no Fundo de Obras devera ser transferido pela Securitizadora a Cedente (ou

seu cessiondrio) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva solicitacdo.

2.3.5. Apds a liquidacdo da integralidade das ObrigacGes Garantidas e resgate de todos os
CRI, o Fundo de Reserva sera automaticamente extinto. Caso, nesse momento, ainda existam
recursos depositados no Fundo de Reserva e/ou na Conta Centralizadora, parte destes valores
serdo restituidos a Cedente no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data da referida
liquidacdo e resgate, observada a manutencio de um montante minimo no valor de RS 30.000,00

(trinta mil reais), para custear eventuais despesas de liquidacdo (“Fundo de Liquidacdo”), a ser

integralmente restituido a Cedente em até 30 (trinta) dias apos o resgate de todos os CRI.

2.4. Condicdes Precedentes: O pagamento do Valor da Cessao, na forma do item 2.2 e seguintes, acima,

ocorrerd no dia 16 de novembro de 2020, apds o atendimento de todas as seguintes condi¢des (em

conjunto, “Condicdes Precedentes”):

a) obtencdo, pela Securitizadora, de declara¢do a ser emitida pela Instituicdo Custodiante, para fins

do parégrafo Unico do artigo 23 da Lei n2 10.931/2004;
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b)  comprovacao do registro dos CRI na B3;

c) instituicdo do Regime Fiduciario (conforme definido no Termo de Securitizagdo) sobre os Créditos
Imobilidrios, a CCl, as Garantias (conforme definido no item 5.6, abaixo), a Conta Centralizadora, o Fundo
de Reserva, Fundo de Obras e eventuais outros direitos ou ativos previstos no Termo de Securitizagao,
por meio da formalizagdo do Termo de Securitizacdo e consequente declaragao, pela Securitizadora, no
contexto do Termo de Securitizacdo, bem como a declaracgdo, pela Instituicdo Custodiante, sobre a

custodia da CCl e o registro do Termo de Securitizacdo e Regime Fiducidrio;

d) comprovacdo do registro deste Contrato de Cessdo nos Cartérios de Registro de Titulos e

Documentos das cidades da sede ou domicilio de todas as Partes;

e) comprovacdo do recebimento, pela Locatdria, da notificacdo a respeito da presente Cessdo de
Créditos e de que os pagamentos dos Créditos Imobilidrios deverdo ser realizados na Conta

Centralizadora, nos termos da minuta anexa ao presente na forma do Anexo IV;

f) comprovagdo da entrega a Cessionaria de 1 (uma) via da Escritura de Emissdo de CCl devidamente
assinada digitalmente e de 1 (uma) via do Contrato de Locacdo e seus aditamentos, devidamente

celebrados digitalmente;

g) comprovagdo da entrega a Instituicdo Custodiante de 1 (uma) via digital da Escritura de Emissdo
de CCl devidamente assinada digitalmente e de 1 (uma) via do Contrato de Locagdo e seus aditamentos,

devidamente celebrados digitalmente;

h)  conclusdo da auditoria juridica para a Oferta Restrita, a ser executada por Duarte Garcia, Serra
Netto e Terra — Sociedade de Advogados, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 06.097.070/0001-96, na

qualidade de assessor juridico da Cedente, bem como obtencdo de opinido legal do Coelho Advogados,
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inscrito no CNPJ/ME sob o n2 36.883.871/0001-48, na qualidade de assessor juridico da Securitizadora e
Coordenadora Lider, abordando a legalidade, validade e exequibilidade dos Documentos da Oferta, em

forma e substancia satisfatdrias a Securitizadora e aos investidores do CRI;

i) obtencdo de todas as aprovag¢des necessdrias da Cedente, da Fiadora, da Securitizadora, da

Instituicdo Custodiante, do Agente Fiduciario e do Coordenador Lider, conforme aplicavel;

i) celebracdo dos Documentos da Oferta em forma e substancia satisfatérias a Securitizadora;

k)  ndo ocorréncia, entre a data da assinatura deste instrumento e a data de integralizagdo dos CRI,
de: (a) qualquer dos Eventos de Recompra Compulsdria ou dos Eventos de Multa Indenizatéria; e/ou (b)
qualquer hipétese de dendncia, resilicdo, rescisdo ou resolu¢do do Contrato de Locac¢do; e/ou (c) mora,
inadimplemento ou descumprimento, pela Cedente ou pela Fiadora, de qualquer de suas obrigacGes

assumidas no Contrato de Locagdo ou neste Contrato de Cessao; e

) emissdo, subscricdo e integralizacdo da totalidade dos CRI;

m) inexisténcia de decisdo por violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatdrio, nacional ou
estrangeiro, relativo a pratica de corrupcdo ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem
limitacdo, a Lei Federal n2 12.846, de 12 de agosto de 2013, a Convencdo Anticorrupc¢do da Organizagdo
para a Cooperagao e Desenvolvimento Econdmico (OCDE), o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977,
0 UK Bribery Act 2010 e a Lei Federal n2 9.613, de 3 de marco de 1998, conforme alterada pela Lei n2?

12.683, de 9 de julho de 2012 (“Legislacdo Anticorrupcdo”), conforme aplicavel, pela Cedente, suas

afiliadas ou demais pessoas ou entidades de seu grupo econémico, bem como nao constarem no
Cadastro Nacional de Empresas Inidéneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de Empresas

Punidas — CNEP;

n)  cumprimento, em todos os aspectos materiais, pela Cedente, de leis, regulamentos, normas

administrativas, regras de autorregulacdo (inclusive o Normativo SARB n2 14, de 28 de agosto de 2004,
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da Febraban) e determinacdes dos 6rgdos governamentais, autarquias ou tribunais, desde que aplicdveis
a conducdo de seus negdcios, em especial dos termos da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas necessarias para preservar o meio ambiente, atender as determinacdes dos érgaos
municipais, estaduais e federais, evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e aos seus

trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu regulamento; e

o) cumprimento, pelo Cedente, de todas as obrigacOes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo.

2.4.1. Em decorréncia da celebracdo deste Contrato de Cessdo, todos e quaisquer recursos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios serdo, a partir da verificagdo da Condi¢do Suspensiva,
pagos, diretamente, mediante transferéncia eletronica disponivel (TED) ou por outra forma
permitida ou ndo vedada pelas normas entdo vigentes, a Cessionaria na conta corrente n2 8318-
6, agéncia 3391-0, do Banco Bradesco S.A. (n2 237), de titularidade da Cessionaria (“Conta
Centralizadora”), que também integrard o patrimonio separado constituido para os CRI,

conforme estabelecido na Lei n? 9.514/1997 e no Termo de Securitizagdo (“Patrimonio

Separado”).

2.4.2. Caso qualquer pagamento decorrente dos Créditos Imobilidrios seja realizado,
erroneamente, diretamente a Cedente, a Cedente fica autorizada a receber tal pagamento na
condicdo de fiel depositaria, nos termos do artigo 627 e seguintes do Cddigo Civil, devendo,
dentro de até 2 (dois) Dias Uteis contado de seu recebimento, repassar a Cessiondria a totalidade
dos valores recebidos, acrescidos de encargos (juros, multa, atualizagdo monetaria etc.) de

atraso, se aplicavel.

2.5. Resolucdo Parcial da Cessdo: Durante todo o prazo da operagdo, o VA (abaixo definido) devera ser,

no dia 19 de cada més (“Data de Verificacdo”), maior ou igual a3 QMM, sendo:

QMM = Quantidade minima mensal de recursos necessarios para: (a) o pagamento integral da

parcela de amortizagao, juros e correcao monetdria dos CRI, devida no més civil em curso na Data
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de Verificacdo, conforme previsto na Clausula Quinta do Termo de Securitizacdo; (b) eventual
recomposicdo do Fundo de Reserva; e (c) o pagamento de eventuais despesas previstas nos

Documentos da Operagao.

VA = Valor de arrecadacdo dos Créditos Imobilidrios devidos pela Locatédria ou pela Fiadora,

conforme aplicavel, no més de apuragao, calculado nos termos do Contrato de Locagdo.

2.5.1. Caso o VA seja maior ou igual ao percentual de 100% (cem por cento) do QMM, a
diferenca entre o VA e o QMM sera devolvida pela Cessionaria a Cedente e /ou seu

sucessor(“Resolucdo Parcial da Cessdo”). A devolugdo dos recursos por conta da Resolugdo Parcial

da Cessdo sera realizada no dia 25 de cada més para a Cedente e/ou sucessor, de forma

complementar aos pagamentos do Valor da Cessao.

2.5.2. Caso o VA seja inferior ao percentual de 100% (cem por cento) do QMM, a diferenca
entre o VA e o QMM deverad ser aportada pela Cedente e/ou pela Fiadora na Conta Centralizadora
em até 2 (dois) Dias Uteis da Data de Verificacdo (sendo os atos previstos nesta clausula 2.5.2 e na

cldusula 2.5.1 acima, os “Ajustes no Valor da Cessdo”).

2.6. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos relativamente aos Créditos

Imobilidrios serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e
quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios estdo expressamente vinculados
aos CRI por forc¢a do regime fiduciario a ser constituido pela Cessionaria, em conformidade com o Termo
de Securitizacdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensacdo com ou
em decorréncia de outras obrigacdes da Cessionaria. Neste sentido, os Créditos Imobilidrios, a CCl, as
Garantias (conforme definido no item 5.6, abaixo), a Conta Centralizadora, o Fundo de Reserva, Fundo

de Obras e eventuais outros direitos ou ativos previstos no Termo de Securitizacdo:
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a)

constituem Patrimoénio Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da Cessiondria

em nenhuma hipdtese;

b) permanecerdo segregados do patriménio comum da Cessiondria até o resgate da totalidade dos
CRI;
c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos custos da

administracao e gestao, nos termos deste Contrato de Cessao e do Termo de Securitiza¢ao;

d)

e)

estdo isentos e imunes de qualquer a¢cdo ou execugdo promovida por credores da Cessionaria;

ndo podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer

credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e

f)

somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI, a que estdo vinculados.
2.6.1. Fica desde logo acordado entre as Partes que todo o fluxo dos Créditos Imobiliarios
recebido na Conta Centralizadora serd utilizado pela Securitizadora na amortizac¢do, ordinaria ou
extraordinaria, dos CRI, até o seu completo resgate, sendo certo que os CRI serdao ordinariamente
amortizados de acordo com o cronograma de pagamentos constantes do Anexo | ao presente
Contrato de Cessdo. Uma vez resgatada a totalidade dos CRI e paga a integralidade das despesas
de responsabilidade do Patrimonio Separado, os Créditos Imobiliarios remanescentes, se houver,
serdo restituidos pela Cessiondria a Cedente, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data

do completo resgate e pagamento das despesas.
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CLAUSULA TERCEIRA — DAS DECLARACOES E GARANTIAS

3.1. Declaracdes de Parte a Parte: Cada uma das Partes declara e garante as outras Partes que,

conforme aplicavel:

a) ésociedade validamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo aplicavel;

b)  possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessdo e os demais
Documentos da Oferta de que é parte, realizar todas as operac¢des respectivamente previstas e cumprir
todas as obrigagGes respectivamente assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria
e outras eventualmente necessarias para autorizar as suas celebragdes, para implementar todas as

operacgdes respectivamente previstas e cumprir todas as obrigacdes respectivamente assumidas;

c) este Contrato de Cessdo e os demais Documentos da Oferta sdo validamente celebrados e
constituem obrigacdes legais, vdlidas, vinculantes e exequiveis, de acordo com os seus termos,
constituindo o presente Contrato de Cessdo uma obrigacdo licita e vélida, exequivel em conformidade
com seus termos, com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 da Lei Federal n2

13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cddigo de Processo Civil”);

d) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebra¢do deste Contrato de Cessdo e dos
demais Documentos da Oferta de que é parte, bem como cumprird com suas obrigacdes previstas neste

Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Oferta de que é parte;

e) a celebracdo deste Contrato de Cessdo, dos demais Documentos da Oferta de que é parte e o
cumprimento de suas obriga¢bes (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societdrios; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos

quais a Parte e/ou seus bens estejam vinculados; e (iii) ndo violam qualquer instrumento ou contrato
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que tenha firmado ou celebrado, bem como ndo geram o vencimento antecipado de nenhuma obrigacdo

ou divida contraida;

f) a celebracdo deste Contrato de Cessdo, dos demais Documentos da Oferta de que é parte e o
cumprimento das obrigacdes assumidas nos respectivos instrumentos ndo afetardo negativamente sua

capacidade financeira;

g) estd apta a cumprir integralmente as obrigacOes previstas neste Contrato de Cessdo e nos demais

Documentos da Oferta de que é parte e agird sempre com boa-fé e lealdade;

h) aCedente ndo depende economicamente da Cessionaria;

i) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato de Cessao,
os demais Documentos da Oferta de que é parte e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a eles

relacionados e/ou tem urgéncia em celebra-los;

i) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato de Cessao e dos demais Documentos da

Oferta foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

k)  foi informada e avisada de todas as condig¢des e circunstancias envolvidas na negociacdo objeto
deste Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da Oferta que poderiam influenciar a capacidade

de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na negociagao;

) foi assessorada por consultores legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e negdcios,
suficientes para avaliar os riscos e o conteudo deste negdcio, e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos

€ encargos;
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m) os representantes legais ou mandatdrios que assinam este Contrato de Cessdo e os demais
Documentos da Oferta de que é parte tém poderes e/ou legitimamente outorgados para assumir em

seu nome as obrigacdes estabelecidas nos respectivos instrumentos;

n)  cumpre e faz com que suas respectivas afiliadas, acionistas, funcionarios e eventuais contratados
cumpram as normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupgao e atos lesivos contra a administracdo
publica, na forma da Legislacdo Anticorrup¢ao e da Instrugdo da CVM n2 617, de 5 de dezembro de 2019,

conforme aplicavel;

o) cumpre todas as regras e determinagdes estabelecidas pela legislacdo sobre prevencdo e combate
ao crime de lavagem de dinheiro e ocultacdo de bens, direitos e valores, especialmente a Lei Federal n2

9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em vigor (“Lei n2 9.613/1998” ou “Lei Antilavagem”);

p) cumpre a legislagdo socioambiental, obrigando-se a adotar toda e qualquer medida preventiva e

remediadora necessaria para o integral cumprimento de referida legislacdo;

g) possui, sob responsabilidade civil e criminal, patrimonio suficiente para garantir eventuais
obrigacOes de natureza tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista e previdenciaria, bem como

quaisquer outras obrigacGes impostas por lei; e

r) conhece e aceita todos os termos da emissdo dos CRI, conforme previsto no Termo de

Securitiza¢do, os quais terdo como lastro os Créditos Imobilidrios.

3.1.1. As Partes declaram e garantem que, nesta data, ndo ha quaisquer pendéncias judiciais,
arbitrais e administrativas que possam afetar substancial e adversamente sua situagdo

econOmica, financeira, operacional e reputacional.
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3.2. Declaracdes sobre os Créditos Imobilidrios e o Imével: A Cedente declara e garante a Cessionaria

que:

a) os Créditos Imobilidrios encontram-se regularmente constituidos e vdlidos, sendo absolutamente
verdadeiros todos os termos e valores indicados no Contrato de Locac¢do e neste Contrato de Cessdo,

que se consubstanciam em relagGes contratuais regularmente constituidas e validas;

b)  responsabiliza-se pela existéncia e validade dos Créditos Imobilidrios, nos exatos valores e nas
condig¢des enunciadas no Contrato de Locacdo, no Quarto Aditamento e neste Contrato de Cessdo, nos

termos e para os efeitos do artigo 295 do Cddigo Civil;

c) nao se encontra impedida de realizar a Cessdo de Créditos (observada a Condicdo Suspensiva), a
qual inclui, de forma integral, todos os direitos, acOes, prerrogativas e garantias dos Créditos

Imobilidrios, nos termos do Contrato de Locagao;

d)  exceto pela alienacdo fiducidria que atualmente recai sobre o Imdvel e que sera objeto de baixa
para fins de constituicdo da Alienacao Fiduciaria de Imdvel, o Imédvel e os Créditos Imobilidrios
(observada a Condigdo Suspensiva), encontram-se livres e desembaragados de quaisquer 6nus,
gravames ou restricbes de natureza pessoal e/ou real, ndo havendo qualquer fato que impeca ou
restrinja seu direito de celebrar este Contrato de Cessdo e os demais Documentos da Oferta de que é

parte;

e)  ndo ha quaisquer questionamentos, da Cedente ou da Fiadora, procedimentos administrativos ou
acOes judiciais ou processos arbitrais, de qualquer natureza, contra si em qualquer tribunal, que afetem
ou possam vir a afetar o Imdvel, os Créditos Imobilidrios ou, ainda que indiretamente, o presente

Contrato de Cessao e os demais Documentos da Oferta;
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f) esta em dia com o pagamento de todas as obrigacdes de natureza tributdria, exceto pelos débitos
gue estdo em parcelamento perante a Receita Federal do Brasil, relacionados a imposto sobre a renda
de pessoas juridicas cujo saldo devedor totaliza R$57.817,62 (cinquenta e sete mil, oitocentos e
dezessete reais e sessenta e dois centavos) e de contribuicdo sobre lucro liquido, cujo saldo devedor
totaliza a quantia de RS 27.701,10 (vinte e sete mil, setecentos e um reais e dez centavos), e dos débitos
em aberto na prefeitura municipal de Sdo Paulo no valor total de RS 17,33 (dezessete reais e trinta e trés
centavos) referente a imposto sobre servicos, trabalhista e previdenciaria, bem como de quaisquer
outras obrigacOes impostas por lei, incluindo, mas ndo se limitando a, aquelas relativas ao Imdvel, ndo
existindo lancamentos de débitos fiscais sobre o Imédvel em decorréncia de dividas municipais ou
federais vencidas, que caracterizem Efeito Adverso Relevante ou que tornem ilegal, ineficaz, nula ou
inexequivel, de qualquer forma, a cessao dos Créditos Imobiliarios a Cessionaria;

g) ndo ha restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas ao

Imovel;

h)  ndo ha no Imdvel contaminacdo de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos
ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos, amianto
ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas

leis brasileiras, ou que afetem ou possam a vir afetar os Créditos Imobilidrios;

i) ndo existe qualquer pendéncia que restrinja a utilizacdo do Imdvel ou, ainda, exigéncia de

adequacdo em face de tal pendéncia notificada por autoridade governamental;

i) o Empreendimento possui habite-se e a respectiva certiddo negativa de débitos relativos as
contribuicdes previdenciarias, auto de vistoria do corpo de bombeiros e licenga para uso de recursos

hidricos localizados no Imodvel;

k)  todas as edificacOes existentes no Imdvel estao regularizadas perante as autoridades competentes,

excetuada a averbacdo das edificagcdes nas matriculas do Imével;
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l) ndo existem processos de desapropriagao, serviddo, retificacdes judiciais e/ou administrativas de
area, ou demarcacdo de terras direta ou indiretamente envolvendo o Imével e que possam vir a afetar

os Créditos Imobilidrios ou a Oferta Restrita;

m)  ndo pesam sobre o Imovel quaisquer pendéncias perante autoridade governamental, relacionadas
a legislacdo de uso e ocupagdo do solo, de acesso viario, de impacto urbanistico e vizinhanga, de

nascente de dgua, de preservacao do patrimonio urbano, ambiental ou histérico ou de salde publica;

n) o solo do Imdvel encontra-se livre de materiais perigosos, assim compreendidos quaisquer
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias tdxicas e perigosas ou materiais afins,

amianto ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis do Brasil;

o) ndo ha quaisquer perdas, passivos, contingéncias ou pendéncias resultantes de procedimentos
administrativos, arbitrais ou judiciais, incluindo, mas nao se limitando a, processos de desapropriacao,
tombamento, servidao ou demarcacao de terras, e possiveis contingéncias de qualquer natureza que

recaiam sobre o Imdvel;

p) olmdvel ndo é foreiro, ndo estando, portanto, sujeito ao regime enfitéutico ou tampouco inscrito

perante a Secretaria de Patrimonio da Unido;

q)  as construcdes existentes sobre o Imdvel sdo regulares e atendem a legislacdo federal, estadual
e/ou municipal aplicavel, assim como as normas técnicas aprovadas pela Associa¢do Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), tendo sido realizada de acordo com os mais rigorosos controles de qualidade,
nos termos previstos no Contrato de Locacdo, bem como foram obtidas tempestivamente todas as
aprovacoes, autorizagoes e licengas necessarias para a realizacao das referidas construgdes, excetuada

a averbacdo das edificagdes nas matriculas do Imével;
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r) o Contrato de Locacdo representa uma série de relagdes contratuais existentes nos termos
contratados e se encontra plenamente em vigor, ndo havendo medida judicial ou extrajudicial visando a
constituicao ou declaracao do seu término antecipado, resolu¢ao ou anulagao ou, ainda, outro contrato
em curso tendo como objeto a locacdo do Imdvel. Ainda, a Cedente declara que ndo descumpriu
nenhuma de suas obriga¢des assumidas no Contrato de Locac¢do, de forma que a Locatdria ndo tem nada

a reclamar neste sentido;

s) a Cedente se compromete a cumprir a totalidade das obrigacdes assumidas no Contrato de
Locacdo, no Quarto Aditamento, neste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Oferta de que

seja parte;

t) a Cedente se compromete a notificar a Cessiondria, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado
da data em que tomar conhecimento, de qualquer descumprimento, pela Locatdria, de suas obrigacdes

assumidas no Contrato de Locagao;

u)  a Cedente garante e garantird a solidez, a qualidade dos materiais utilizados e a seguranca das
obras realizadas e a serem realizadas no Imdvel, sendo responsavel pelo reparo de eventuais falhas
estruturais e vicios ocultos decorrentes da implanta¢do do Imdvel pelos prazos previstos na legislacdo
civil em vigor, bem como se obriga pelas demais obras e reparos que se fagam necessarios ao Imével,
pela totalidade do Prazo de Locacdo, nos termos previstos no Contrato de Locacdo, garantindo, ainda,

gue possui direta ou indiretamente, recursos financeiros suficientes para tanto;
v)  concorda com o montante, a forma de pagamento e as demais condi¢des do Valor da Cessao a ser
pago pela Securitizadora a Cedente, incluindo as dedugdes que serdo realizadas, conforme o disposto na

Clausula Segunda do presente Contrato de Cessdo, em razao da Cessao de Créditos; e

w)  conhece e aceita todos os termos e condicOes previstos nos Documentos da Oferta.
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3.2.1. Para fins deste Contrato de Cessado, “Efeito Adverso Relevante” significa (i) um efeito

adverso relevante na situagdo financeira, nos negdcios, nos bens e/ou nos resultados operacionais
consolidados da Cedente ou da Fiadora; ou (ii) uma interrupgdo ou suspensdo nas atividades da
Cedente ou da Fiadora, que afete de forma adversa e material a capacidade da Cedente ou da
Fiadora de cumprir qualquer de suas obrigacdes nos termos deste Contrato de Cessdo e/ou de

qualquer dos demais Documentos da Operagao.
3.3. Notificacdo: Cada Parte se compromete a notificar as outras Partes, em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data do seu conhecimento, caso quaisquer das declara¢des e garantias aqui prestadas se

modifiquem.

3.4. Necessidade de Anuéncia da Securitizadora: A Cedente se obriga perante a Cessionaria e o Agente

Fiduciario a NAO realizar ou anuir com, ainda que tacitamente, por siléncio ou inércia, (i) qualquer
alteragdo, aditamento, complemento ou suplemento ao Contrato de Locagdo que afete a presente
Cessdo de Créditos e/ou o fluxo dos Créditos Imobiliarios; ou (ii) qualquer cessdo, transferéncia,
empréstimo ou oneracdo, ou sua promessa, (a) do Imével a terceiros ou (b) da posicdo contratual,
quaisquer direitos ou obrigacdes da Locadora ou da Locataria no Contrato de Locagdo a terceiros, em

qualquer caso, sem o prévio e expresso consentimento por escrito da Securitizadora.

CLAUSULA QUARTA — DA RECOMPRA COMPULSORIA, DA RECOMPRA FACULTATIVA E DA MULTA
INDENIZATORIA

4.1. Recompra Compulséria: Observadas as demais disposicdes deste item 4.1, a Cedente se obriga,

neste ato, em carater irrevogdvel e irretratavel, a pagar a Cessionaria o Valor de Recompra Compulséria
(conforme definido no item 4.1.3, abaixo), pela aquisicdo compulséria dos Créditos Imobiliarios, no

estado em que se encontrarem (“Recompra Compulsdria”), caso ocorra qualquer um dos seguintes

eventos (“Eventos de Inadimplemento”):
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a) mora ou inadimplemento, pela Locatdria, no pagamento de qualquer dos Alugueis ou das demais
obrigacdes pecunidrias, principais ou acessérias, por ela assumidas no Contrato de Locacdo, ndo sanado
no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento, e desde que a
Cedente ndo tenha realizado a Recompra Compulsdria Parcial, abaixo definida, e/ou a Fiadora realizado
tal pagamento por meio do exercicio da Fianca, sem prejuizo da incidéncia de eventuais multas

moratdrias e juros de mora conforme aplicaveis desde o inadimplemento até o efetivo pagamento;

b)  moraouinadimplemento, pela Cedente e/ou pela Fiadora do Pagamento do valor correspondente
ao Ajuste no Valor da Cess3o, ndo sanado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data da referida

mora ou inadimplemento;

c)  moraouinadimplemento, pela Locataria, no pagamento da Multa Compensatdria, ndo sanado no

prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento;

d) caso a Cedente ndo comprove a realizacdo da prenotagdo da Alienagdo Fiduciaria de Imdvel, no

prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de integralizacdo dos CRI;

e)  ndo constituicdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias a contar
de sua prenotacao, prorrogdvel por igual periodo, caso comprove que estd cumprindo diligentemente

com todas as exigéncias feitas pelo RGl e que a prenotacdo tem sido renovada;

f) liquidagdo, dissolucdo ou extin¢do da Fiadora e/ou da Locatéria ou qualquer procedimento analogo

gue venha a ser criado por lei;

g) pedido de autofaléncia, pedido de faléncia ndo elidido no prazo legal, decretacdo de faléncia da
Cedente, da Fiadora e/ou da Locataria, ou ainda, qualquer evento analogo que caracterize estado de
crise econdmico-financeira ou insolvéncia, incluindo acordo com credores, nos termos da legislagdo

aplicavel, da Cedente, da Fiadora e/ou da Locatéria;
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h) pedido de recuperacdo judicial ou extrajudicial formulado pela Cedente e/ou pela Fiadora,
independente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo Juizo

competente, ou qualquer procedimento andlogo que venha a ser criado por lei;

i) transferéncia, cessdo de qualquer forma ou promessa de cessdo a terceiros, pela Cedente,
excetuada a hipdtese de liquidacdo da Cedente prevista no item 4.1.8., dos direitos e obrigacdes
assumidos nos termos deste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operacdo de que seja

parte, sem o consentimento prévio por escrito da Cessiondria, conforme orientada pelos titulares de CRI;

i) cessdo, alienacdo, transferéncia, venda, permuta e/ou constituicdo de qualquer Onus (assim
definido como hipoteca, penhor, alienacao fiduciaria, cessao fiducidria, usufruto, fideicomisso, promessa
de venda, opcdo de compra, direito de preferéncia, encargo, gravame ou 6nus, arresto, sequestro ou
penhora, judicial ou extrajudicial, voluntario ou involuntdrio, ou outro ato que tenha o efeito pratico
similar a qualquer das expressdes acima (“Onus”), em qualquer dos casos desta alinea, de forma gratuita
ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do

mesmo grupo econdmico, sobre os Créditos Imobilidrios e/ou sobre o Imével, exceto pelas Garantias;

k)  caso sejam realizadas quaisquer alteragdes nos Documentos da Operagdo que venham a reduzir o
valor dos Créditos Imobilidrios ou a alterar seu fluxo de pagamentos, sem a anuéncia da Cessionaria,

conforme orientada pelos titulares de CRI;

) violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatdrio, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de
corrupcdo ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitacdo, a Legislacdo

Anticorrupc¢do, conforme aplicaveis, pela Cedente e/ou pela Fiadora;

m) o descumprimento pela Cedente e/ou pela Fiadora de qualquer obrigacdo ndo pecuniaria prevista
nos Documentos da Operacdo, desde que n3o seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar

do recebimento, pela Cedente, de comunicacao do referido descumprimento;

n)  caso quaisquer das declaragdes ou garantias prestadas pela Cedente e/ou pela Fiadora neste
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Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operacdo de que sejam parte sejam falsas;

0) caso quaisquer das declaracdes ou garantias prestadas pela Cedente e/ou pela Fiadora neste
Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Opera¢do de que sejam parte, sejam enganosas,
inconsistentes, imprecisas, incompletas, insuficientes ou incorretas e desde que possam causar um

Efeito Adverso Relevante;

p) caso os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, sejam reclamados por terceiros conforme
decisdo judicial ou arbitral ainda que em carater liminar, que ndo seja recorrida pela Cedente no prazo

legal, e que ndo seja suspensa ou revertida no prazo de 30 (trinta) dias da data da decisdo;

g) caso haja ajuizamento de agdo judicial com sentenca de primeiro grau proferida, que tenha por
objeto o Contrato de Locagdo, ou vise anular, questionar, restringir, revisar, cancelar, descaracterizar ou
repudiar a existéncia, validade, eficicia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidrios e que ndo recorrida
pela Cedente no prazo legal e/ou ndo seja suspensa ou revertida no prazo de 30 (trinta) dias da data da

decisao;

r) cessao, alienacdo, transferéncia, venda, permuta pela Fiadora, no todo ou em parte, das cotas

de emissdao do Fundo das quais é titular, exceto na hipétese de conferéncia ou qualquer forma de
transferéncia das cotas do Fundo para fundo de investimento cuja totalidade das cotas seja de
titularidade da Fiadora (“Fundo Acro”). Caso seja realizada a conferéncia ou qualquer forma de
transferéncia das cotas do Fundo ao Fundo Acro, a cessdo, alienacdo, transferéncia, venda, permuta
pela Fiadora, no todo ou em parte, das cotas de emissdo do Fundo Acro das quais € titular ira

caracterizar o Evento de Inadimplemento previsto nesta alinea “r”; e/ou

s) a criacdo de quaisquer Onus sobre as cotas do Fundo ou do Fundo Acro, conforme aplicavel.

4.1.1. Caso a Locatdria venha a inadimplir no pagamento do Aluguel, a Cedente se obriga a
realizar a aquisicdo compulséria parcial dos Créditos Imobilidrios, mediante o pagamento do
Valor de Recompra Compulséria Parcial (conforme definido no item 4.1.5, abaixo) (“Recompra

Compulsoria Parcial”).
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4.1.1.1. O valor a ser pago pela Cedente e/ou pela Fiadora a Securitizadora em razdo
da Recompra Compulsdria Parcial sera equivalente ao valor do QMM verificado no més
do inadimplemento, acrescido do valor de eventuais encargos moratdrios aplicaveis
nos termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do valor da

Recompra Compulséria Parcial aqui previsto (“Valor de Recompra Compulséria

Parcial”).

4.1.2. Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento previstos acima, a
Cedente se obriga a pagar a Cessionaria o Valor de Recompra Compulsdria Total (conforme
definido no item 4.1.3, abaixo), pela aquisicdo compulséria da totalidade dos Créditos

Imobilidrios (“Recompra Compulséria Total”).

4.1.3. Caso ocorra qualquer um dos Eventos de Inadimplemento listados nas alineas do item
4.1, acima, a Cessionaria comunicara tal ocorréncia ao Agente Fiduciario (por meio do correio
eletrdnico: spestruturacao@simplificpavarini.com.br), com cépia para a Cedente, e convocara
assembleia geral de titulares dos CRI, na forma estabelecida no Termo de Securitizagdo, para que
estes decidam pela ndo realizacdo da Recompra Compulséria Total. Se, em referida assembleia,
titulares dos CRI deliberarem, de acordo com o quérum previsto no Termo de Securitizagdo, pela
ndo realizacdo da Recompra Compulséria Total, a Cedente ndo estard obrigada a pagar o Valor
de Recompra Compulsdria e a Cessiondria, por sua vez, ndo deverd transferir os Créditos
Imobiliarios e a CCl a Cedente. Se, por qualquer motivo, a assembleia geral em questao nao se
instalar em primeira ou segunda convocacdo ou titulares dos CRI ndo deliberarem validamente
sobre a realizagdo, ou ndo, da Recompra Compulsdria Total, ficard a Cedente obrigada a pagar a
Cessionaria o Valor de Recompra Compulsdria Total, de forma definitiva, irrevogavel e
irretratdvel, e a Cessiondria, uma vez paga a integralidade do referido Valor de Recompra

Compulséria Total, transferird a Cedente os Créditos Imobilidrios e a CCl, os quais serdo entdo
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automatica e compulsoriamente adquiridos pela Cedente, independentemente do estado em

gue se encontrarem, conforme item 4.1.7, abaixo.

4.1.4. O valor a ser pago pela Cedente a Securitizadora em razdo da Recompra Compulsoéria
Total serd equivalente ao saldo devedor da totalidade dos CRI em circulacdo (calculado de acordo
com as disposi¢cGes e formulas constantes na Clausula Quinta do Termo de Securitizagdo),
acrescido do valor de eventuais despesas do Patrimbnio Separado e de eventuais encargos
moratorios aplicaveis nos termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do

valor da Recompra Compulséria aqui previsto (“Saldo Devedor” e “Valor de Recompra

III

Compulséria Total”, respectivamente).

4.1.5. Em qualquer hipotese de Recompra Compulséria, a Cedente pagara o Valor de
Recompra Compulsdria, devidamente atualizado, na Conta Centralizadora, no prazo de até 3
(trés) Dias Uteis a contar do recebimento de notificacdo a ser enviada pela Securitizadora neste

sentido (“Notificacdo de Recompra Compulsdria”), sob pena de incidéncia dos encargos previstos

no item 7.2, abaixo.

4.1.6. Salvo em caso de erro de célculo, a Cedente desde ja reconhece como liquido e certo,
para os fins do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil, o Valor de Recompra Compulséria

calculado e informado pela Securitizadora na Notificacdo de Recompra Compulséria.

4.1.7. Uma vez integralmente pago o Valor de Recompra Compulséria, a Cedente sub-rogar-
se-3, automaticamente, nos direitos da Securitizadora em relagdo aos Créditos Imobiliarios e a
CCl, passando a ser a Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado

da Locatdria em relacdo aos Créditos Imobilidrios e a CCl.

4.1.8. As obrigacdes de Recompra Compulséria Total, de Recompra Compulséria Parcial,
assim como a obrigacdo prevista no item 2.5.2., serdo suportadas exclusivamente pela Fiadora

caso a Cedente venha a ser extinta, tenha seu capital reduzido com a transferéncia da
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propriedade do Imdvel para o Fundo e/ou passe por qualquer outra operac¢do societdria que

resulte na transferéncia da propriedade do Imével para o Fundo.

4.1.8.1. A obrigacdo de Recompra Compulsdria, assim como a obrigacdo prevista no
item 2.5.2., em hipdtese alguma serd assumida pelo Golden West VX Fundo de
Investimento Imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n2 26.191.053/0001-20 (“Fundo”),
visto que este ndo pode se coobrigar, conforme previsto no inciso Il, do art. 12 da Lei
8.668, de 25 de junho de 1993 e inciso IV, do art. 35 da Instrucdo CVM n2 472, de 31
de outubro de 2008.

4.2. Recompra Facultativa: A Cedente poderad, a seu exclusivo critério, a partir do 242 (vigésimo quarto)

més (ou seja, a partir do dia 16 de novembro de 2022), apresentar, por escrito, proposta irrevogdvel e
irretratavel de recompra total ou parcial dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, no estado em

que se encontrarem (“Recompra Facultativa”), mediante o pagamento a Securitizadora do Valor de

Recompra Compulséria (proporcional ao montante de Créditos Imobilidrios objeto da Recompra
Facultativa parcial em relagdo ao Saldo Devedor, se for o caso), acrescido (i) de um prémio de 2,00%
(dois inteiros por cento) incidente sobre o Saldo Devedor (proporcional ao montante de Créditos
Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa parcial, se aplicavel), caso a Recompra Facultativa ocorra
entre o dia 16 de novembro de 2022 (inclusive) e o dia 16 de novembro de 2023 (exclusive); (ii) de um
prémio de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o Saldo Devedor
(proporcional ao montante de Créditos Imobiliarios objeto da Recompra Facultativa parcial, se aplicavel),
caso a Recompra Facultativa ocorra entre o dia 16 de novembro de 2023 (inclusive) e o dia 16 de
novembro de 2024 (exclusive); e (iii) um prémio de 1,00% (um inteiro por cento) incidente sobre o Saldo
Devedor (proporcional ao montante de Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa parcial, se
aplicavel), caso a Recompra Facultativa ocorra a partir do dia 16 de novembro de 2024 (“Valor de

Recompra Facultativa”).
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4.2.1. A Recompra Facultativa serd realizada por meio do envio de notificacdo a
Securitizadora, com copia ao Agente Fiducidrio (através do endereco eletronico:
spestruturacao@simplificpavarini.com.br), nos termos da minuta constante no Anexo V do

presente (“Notificacdo de Recompra Facultativa”), que ira, por sua vez, notificar os investidores

sobre a liquidacdo antecipada dos CRI. A Cedente devera realizar o pagamento do Valor de
Recompra Facultativa na Conta Centralizadora, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da

data do envio da Notificacdo de Recompra Facultativa.

4.2.2. Em caso de Recompra Facultativa parcial dos Créditos Imobilidrios, a Escritura de
Emissdo de CCl deverd ser aditada para refletir a devida alteragdo da CCl para fraciondria,
devendo a Cedente providenciar a assinatura de referido aditamento nos termos previstos na
Escritura de Emissdo de CCl, e a Cessiondria, providenciar a assinatura do aditamento ao Termo
de Securitizacdo nos termos |a previstos as exclusivas expensas da Cedente (sem exclusdo da
responsabilidade da Cedente pelo pagamento com recursos que nao sejam do Patrimonio

Separado), tudo sem a necessidade de realizagdo de consulta aos titulares dos CRI em assembleia.

4.2.3. A Cessionaria obriga-se desde ja a utilizar todos os recursos decorrentes do pagamento
do Valor de Recompra Facultativa para realizar o resgate antecipado e/ou amortizagdo
extraordindria dos CRI, conforme o caso, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data de
recebimento dos respectivos recursos da Cedente na Conta Centralizadora, observado o disposto

nos itens acima.

4.2.4, Uma vez exercida a Recompra Facultativa, total ou parcial, e devidamente pago o
respectivo Valor de Recompra Facultativa, a Cedente sub-rogar-se-a, automaticamente, nos
direitos da Securitizadora em relacao aos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa,
passando a ser a Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado da

Locataria em relacdo a tais Créditos Imobiliarios assim recomprados, observado que a Cedente
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somente poderd adotar as medidas administrativas e/ou judiciais pertinentes contra a Locataria

para a satisfacdo de seu crédito apds a liquidacdo integral do saldo devedor dos CRI.

4.2.5. Caso o Valor de Recompra Facultativa ndo seja pago no prazo pactuado no item 4.2.1,
acima, incidirdo sobre o valor em atraso, a partir do vencimento até a data de pagamento, os
encargos que constam do item 7.2 abaixo, bem como honorarios advocaticios e outras eventuais
despesas decorrentes do atraso no pagamento, sendo certo que a Cessiondria, as exclusivas
expensas da Cedente, podera promover todas as medidas necessdrias para o pagamento do Valor

de Recompra Facultativa pela Cedente.

4.2.6. Na hipotese descrita no item 4.2.5, acima, caso o Valor de Recompra Facultativa nao
seja pago no prazo aqui pactuado, podera a Cessiondria, sem prejuizo das demais medidas
cabiveis, utilizar os recursos decorrentes do pagamento, pela Locataria, dos Créditos Imobiliarios

recomprados e ndo pagos pela Cedente na amortizacdo e/ou liquidacdo dos CRI.

4.3. Agquisicdo Facultativa por Mora da Locatdria: No caso de dissolu¢do da Cedente com a transferéncia

do Imdvel para seus sécios, no caso, o Fundo, sera facultado ao Fundo e/ou a Fiadora adquirir total ou
parcialmente os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, no estado em que se encontrarem

(“Aquisicdo Facultativa por Mora da Locatdria”) caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos

(“Eventos de Aquisicdo Facultativa por Mora da Locatdria”):

a) mora ou inadimplemento, pela Locatdria, no pagamento de qualquer dos Alugueis ou das demais
obrigacdes pecunidrias, principais ou acessdrias, por ela assumidas no Contrato de Locacdo, ndo sanado
no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento, e desde que a
Cedente ndo tenha realizado a Aquisigdo Facultativa Parcial por Mora da Locatéria, abaixo definida, e/ou
a Fiadora realizado tal pagamento por meio do exercicio da Fianca, sem prejuizo da incidéncia de
eventuais multas moratdrias e juros de mora conforme aplicaveis desde o inadimplemento até o efetivo

pagamento;
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b)  moraouinadimplemento, pela Locataria, no pagamento da Multa Compensatdria, ndo sanado no

prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento.

4.3.1. Caso a Locataria venha ainadimplir no pagamento do Aluguel, o Fundo podera realizar
a aquisi¢do parcial dos Créditos Imobiliarios, mediante o pagamento do valor da parcela mensal
do Aluguel, vencida e ndo paga, acrescido do valor de eventuais encargos moratérios aplicaveis
nos termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do valor da Aquisicdo

Facultativa por Mora da Locatdria aqui previsto (“Aquisicdo Facultativa Parcial por Mora da

Locataria”).

4.3.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos nas alineas “a” e “b” do item 4.3., 0
Fundo podera realizar a aquisicdo da totalidade dos Créditos Imobilidrios mediante o pagamento
do saldo devedor da totalidade dos CRI em circulagdo (calculado de acordo com as disposicGes e
formulas constantes na Clausula Quinta do Termo de Securitizacdo), acrescido do valor de
eventuais despesas do Patrimonio Separado e de eventuais encargos moratdrios aplicaveis nos
termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do valor da Aquisicdao

Facultativa por Mora da Locatdria aqui previsto.

4.4, Multa Indenizatdria: A Cedente responde e respondera pela legitimidade, existéncia, validade,

eficdcia e exigibilidade da integralidade dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, durante todo
o prazo de duragao do Contrato de Locagado e até o resgate da totalidade dos CRI, de modo que a Cedente
pagard a Securitizadora uma multa indenizatdria, nos termos e condi¢cdes aqui previstos (“Multa

Indenizatdria”), caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos (“Eventos de Multa Indenizatéria”):

a) a legitimidade, a existéncia, a validade, a eficacia ou a exigibilidade dos Créditos Imobilidrios, do
Contrato de Locagdo, do Contrato de Cessdo, incluindo a Cessdo de Créditos, ou dos demais Documentos

da Oferta seja, no todo ou em parte, judicialmente questionada pela Locataria, pela Cedente, pelo
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Fundo, pela Fiadora ou por qualquer afiliada, parte relacionada, pessoa ou entidade pertencente ao seu

grupo econémico;

b) seja declarada ou constituida a ilegitimidade, a inexisténcia, a invalidade, a nulidade, a
anulabilidade, a ineficacia ou a inexigibilidade, no todo ou em parte, dos Créditos Imobilidrios, do
Contrato de Locagdo ou do Contrato de Cessao, incluindo a Cessdo de Créditos, por qualquer autoridade
brasileira, liminarmente ou de forma definitiva, em qualquer grau de jurisdigao, inclusive por meio de

decisdo judicial, administrativa ou arbitral;

c)  caso o Contrato de Locacgdo tenha sua vigéncia terminada antecipadamente pela Locadora ou pela
Locatdria, por qualquer motivo imputado ou imputavel a Locadora, sem que seja realizado o pagamento

da Multa Compensatoria;

d) caso tenha ocorrido qualquer dos Eventos de Inadimplemento e o direito da Securitizadora a
Recompra Compulséria ou ao recebimento do Valor de Recompra Compulséria, nos termos e condicdes

previstos no presente instrumento, ndo puder ser exercido ou exigido por qualquer motivo.

4.4.1. Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria, a Cedente pagara a
Securitizadora a Multa Indenizatéria, cujo valor sera equivalente ao Saldo Devedor na data do

pagamento da Multa Indenizatdria na Conta Centralizadora (“Valor de Multa Indenizatéria”).

44.2. O Valor de Multa Indenizatéria, devidamente atualizado, sera pago na Conta
Centralizadora no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis a contar do recebimento, pela Cedente, de

notificacdo por escrito a ser enviada pela Securitizadora (“Notificacdo de Multa Indenizatéria”),

sob pena de incidéncia dos encargos nos termos do item 7.2,7.2 abaixo.
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4.4.3. Salvo em caso de erro de célculo, a Cedente desde ja reconhece como liquido e certo,
para os fins do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, o Valor de Multa Indenizatéria calculado e

informado pela Securitizadora na Notificagdo de Multa Indenizatéria.

4.4.4, Apos o efetivo pagamento do Valor de Multa Indenizatdria, os direitos relativos aos
Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serdo transferidos no estado em que se
encontrarem a Cedente, que se sub-rogara em tais direitos da Securitizadora e passard a ser a
Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado da Locataria em relagdo

aos Créditos Imobilidrios, conforme o caso, eventualmente validos ou existentes.

4.5. Negdcio Aleatério: As Partes reconhecem, concordam e aceitam que a Recompra Compulsdriae a

Multa Indenizatéria configuram negdcios juridicos aleatérios, nos termos dos artigos 458 e seguintes do
Cadigo Civil, de modo que a Cedente e a Fiadora, no caso da Multa Indenizatdria, obrigam-se de forma
definitiva, irrevogavel e irretratdvel a pagar a Securitizadora os valores devidos na forma do item 4.1 ou
do item 4.3, acima, na ocorréncia de um evento que acarrete a sua incidéncia, independentemente do
real valor ou do estado em que se encontrarem os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, ou
mesmo de sua ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade quando da
exigibilidade da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria, bem como do pagamento do Valor

de Recompra Compulséria ou do Valor de Multa Indenizatéria.

4.6. Acompanhamento dos Eventos: O acompanhamento dos Eventos de Recompra Compulséria e dos

Eventos de Multa Indenizatéria serd efetuado pela Securitizadora.

4.6.1. A Cedente, por si ou por terceiros contratados, obriga-se a prestar, quando solicitado,
a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio, as informagdes necessdrias ao acompanhamento dos

referidos eventos.
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4.6.2. A Cedente e a Fiadora obrigam-se, solidariamente, a comunicar quaisquer fatos
relevantes relacionados aos Eventos de Recompra Compulséria e aos Eventos de Multa
Indenizatdria de que tenham conhecimento, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do seu

conhecimento.

CLAUSULA QUINTA - DA FIANGA E DAS DEMAIS GARANTIAS E MECANISMOS DE GARANTIA DA
OPERACAO

5.1. Fianca: Adicionalmente as demais Garantias, na forma dos artigos 818 e seguintes do Cédigo Civil,
a Fiadora comparece neste instrumento, como fiadora, principal pagadora e solidariamente responsavel,
de forma irrevogdvel e irretratavel, pelo pagamento da integralidade das ObrigacGes Garantidas
(conforme descrito e caracterizado no Considerando “g” do presente Contrato de Cessdo), nos termos a

seguir dispostos (“Fianca” e, em conjunto com a Alienagdo Fiducidria de Imdvel, as “Garantias”).

5.1.1. Caso a Locatdria deixe de pagar ou cumprir qualquer uma das suas obrigacdes
pecuniarias previstas no Contrato de Locac¢do quando devida e/ou a Cedente deixe de arcar com
quaisquer de suas obriga¢des pecuniarias previstas neste Contrato de Cessdao, em especial as
obrigacbes de realizacdo da Recompra Compulséria e/ou pagamento da Multa Indenizatdria, a
Securitizadora, como beneficiaria da Fianca ora outorgada, poderd dirigir-se direta e
imediatamente contra a Fiadora, para cobrar o pagamento dos valores entdo devidos pela
Locataria e/ou pela Cedente ou seu sucessor, conforme aplicavel, sem ter que primeiro exaurir
quaisquer medidas contra a Locataria e/ou a Cedente ou seu sucessor, conforme a Obrigacdo

Garantida em mora ou inadimplida.

5.1.2. A Fianga garante incondicionalmente que as Obriga¢des Garantidas serdo pagas ou
cumpridas exatamente de acordo com os termos previstos nos Documentos da Oferta,

independentemente de qualquer lei, regulamento ou ordem atualmente em vigor ou que venha
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a vigorar no futuro em qualquer jurisdicdo que afete qualquer dos direitos da Securitizadora em

relacdo a Fianca.

5.1.3. A Fiadora renuncia expressamente ao beneficio de ordem, ao beneficio de divisdo e
aos direitos e faculdades de exoneragdo, de qualquer natureza, previstos nos seguintes
dispositivos legais: artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 368, 371, 821, 824, 827, 829, 834, 835,
837,838 e 839 do Cédigo Civil; e artigos 130 e 794 do Cddigo de Processo Civil. A responsabilidade

da Fiadora, nos termos aqui previstos, serd absoluta e incondicional, independentemente de:

(i) qualquer ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexequibilidade com relacdo

aos Créditos Imobilidrios ou a quaisquer dos Documentos da Oferta;

(i) qualquer alteracdo no momento, forma ou local de pagamento, ou em qualquer outra
condigdo, de todas ou qualquer das Obriga¢gdes Garantidas ou quaisquer outras altera¢des ou
renuncias ou qualquer consentimento para agir de modo diverso das mesmas Obrigacdes

Garantidas;

(iii) qualquer outra circunstancia que possa de qualquer outra forma constituir uma defesa
disponivel a Locatdria ou uma liberacao da Locatdria com relagao as Obriga¢des Garantidas, ou
da Fiadora com relacdo a Fianca, e ndo sera afetada por qualquer concessao, acordo ou qualquer

plano de reorganizacdo (inclusive recuperacdo judicial ou faléncia) que afete a Locataria;

(iv) qualquer extensdo de prazo ou acordo entre a Securitizadora, de um lado, e a Locataria ou a

Cedente (ou seu sucessor), de outro;

(v) qualquer novacdo ou ndo exercicio de qualquer direito da Securitizadora contra a Locataria

ou a Cedente (ou seu sucessor); ou
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(vi) extincdo da Cedente, reducdo de capital da Cedente com a transferéncia da propriedade do
Imovel para o Fundo e/ou qualquer outra operagdo societaria que resulte na transferéncia da

propriedade do Imdvel para o Fundo.

5.1.4. Até o resgate da totalidade dos CRI, a Fiadora obriga-se a pagar todos os valores que
forem exigidos pela Securitizadora no mesmo Dia Util em que tais valores seriam exigidos da
Locataria ou da Cedente (ou seu sucessor), conforme aplicavel, independentemente do envio de
notificacdo pela Securitizadora neste sentido. Os pagamentos serdo realizados pela Fiadora fora

do sistema da B3 e diretamente em favor da Securitizadora.

5.1.5. Os pagamentos descritos no item 5.1.4, acima, deverdo ser realizados mediante
depdsito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, e ndo poderdo ser objeto de
compensacdo ou excecdo pela Fiadora e deverdo ser feitos sem deducdo de quaisquer retencdes
de tributos, taxas ou contribuicdes de qualquer natureza incidentes ou que venham a incidir

sobre o pagamento de qualquer valor devido sob a Fianca.

5.1.6. Caso a Fiadora deixe de pagar qualquer valor sob a Fianca nos prazos aqui
estabelecidos, a Fiadora ficard imediatamente constituida em mora, independentemente de
qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial, e deverd pagar, além dos encargos legais e
contratuais devidos, desde a data da mora até a data do efetivo pagamento, sobre o referido
valor em atraso, os mesmos encargos moratérios definidos para a respectiva Obrigacdo
Garantida em mora ou inadimplida, incluindo, mas nado se limitando a, atualizagdo monetaria,
juros remuneratorios, multa moratodria e juros de mora, devidos nos termos dos Documentos da

Oferta.

5.1.7. A Fiadora sub-rogar-se-a no crédito titulado pela Securitizadora contra a Locataria e/ou
a Cedente, na proporcdo das Obrigacdes Garantidas por ela quitadas, observado sempre o

disposto no artigo 350 do Cédigo Civil. Na hipotese de sub-rogacdo prevista neste item, o
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exercicio do direito de crédito sub-rogado ficard subordinado ao cumprimento integral das
ObrigacGes Garantidas com a satisfacdo integral do crédito da Securitizadora, sendo certo que os
créditos objeto da sub-rogacdo serao considerados subordinados para todos os efeitos, inclusive
para os fins do artigo 83, inciso VI, alinea “a”, da Lei Federal n2 11.101, de 9 de fevereiro de

2005, conforme em vigor (“Lei n2 11.101/2005” ou “Lei de Faléncia e Recuperacdo”).

5.1.8. A Fiadora devera indenizar, defender e isentar a Securitizadora, e cada um de seus
conselheiros, diretores, agentes, representantes e afiliadas, de e contra todas e quaisquer
reclamacoes, litigios, obrigacdes, julgamentos, danos, penalidades, perdas, responsabilidades,
tributos, custos ou despesas de qualquer natureza ou espécie, incluindo honorarios e despesas
de consultores devidamente comprovados, que vierem a ser impostos ao, incorridos por ou
fixados contra a Securitizadora de qualquer forma relacionados ou decorrentes da celebragcdo ou
cumprimento da Fianca ou a ela relacionado, exceto na hipdtese comprovada de dolo da
Securitizadora ou de seus conselheiros, diretores, agentes, representantes e afiliadas, conforme

decisdo judicial transitada em julgado.

5.1.9. A Fianca é prestada no ambito deste instrumento independentemente de quaisquer
outras garantias que a Securitizadora tenha recebido ou venha a receber. A Fianca podera ser
excutida e exigida pela Securitizadora, agindo conforme o disposto neste Contrato de Cessao,

guantas vezes forem necessarias até o cumprimento de todas as Obriga¢des Garantidas.

5.1.10. Nenhuma objegdo ou oposi¢do da Locatdria ou da Cedente serd admitida ou invocada
pela Fiadora com o fim de escusar-se do cumprimento de suas obrigacGes perante a

Securitizadora.

5.1.11. A Fianca entrard em vigor na data de assinatura deste instrumento, permanecendo
vélida e vigente em todos os seus termos até a data do pagamento integral das ObrigacGes

Garantidas, ndo podendo ser extinta ou alterada antes deste prazo. A Fiadora desde ja reconhece
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como prazo determinado, para fins do artigo 835 do Cddigo Civil, a data do pagamento integral

das ObrigacGes Garantidas.
5.1.12. Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pela Securitizadora, dos prazos para
execucdo da Fianca ndo ensejard, sob hipdtese nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade

aqui prevista.

5.2. Alienacdo Fiduciaria de Imdvel: Ainda, serd constituida pela Locadora em favor da Securitizadora

no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias a contar de sua prenotacdo, prorrogdvel porigual, caso a Cedente
comprove que esta cumprindo diligentemente com todas as exigéncias feitas pelo cartério de registro
de imdveis competente e que a prenotacao foi renovada, a Alienacao Fiducidria de Imdvel, em garantia

do cumprimento fiel e integral das Obrigacdes Garantidas.

CLAUSULA SEXTA — DA ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

6.1. Administracdo e Cobranca dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a administracdo e

a cobranca dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serdo de responsabilidade da Cessionaria,

sendo de sua competéncia as disposi¢des a seguir:

(i)  apurar o valor das parcelas devidas dos Créditos Imobilidrios e cobrar da Locataria o valor devido,
caso o pagamento ndo seja realizado nas datas previstas no cronograma de pagamentos constante do

Anexo | ao presente;

(ii)  elaborar mensalmente, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data de pagamento dos
Créditos Imobiliarios, relatério de pagamento discriminando os valores pagos no ambito do Contrato de

Locagao;
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(iii) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que se tornarem
necessarias a cobranca dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl e inadimplidos nos termos do
Contrato de Locagdo, sendo certo que os custos e despesas incorridos serao suportados pelo Patrimonio

Separado; e

(iv) providenciar aditamentos a Escritura de Emissdo de CCl e ao Termo de Securitizagdo em caso de

Recompra Compulséria parcial ou de Recompra Facultativa parcial dos Créditos Imobilidrios.

6.2. Pagamentos feitos pela Locatdria: Todos os pagamentos referentes aos Créditos Imobilidrios,

representados pela CCl, efetuados pela Locataria, a partir desta data, inclusive, serdo creditados

diretamente na Conta Centralizadora.

6.3. Reembolso de Despesas: Caso a Cessiondria venha a arcar com quaisquer despesas razoavelmente

devidas pela Cedente, desde que incorridas sob critérios de bom senso e razoabilidade geralmente
aceitos em relagGes comerciais do género, a Cessionaria podera solicitar a Cedente o reembolso de tais
despesas, o qual devera ser realizado dentro de um prazo maximo de até 2 (dois) Dias Uteis contado do
recebimento da respectiva solicitagdo da Cessionaria, acompanhada das respectivas notas fiscais

originais ou recibos.

6.3.1. A Cessiondria obtera prévia aprovacao da Cedente para despesas individuais mensais
ndo previstas no valor de RS 500,00 (quinhentos reais) e despesas n3o previstas superiores ao
valor agregado mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais). A Cessiondria fica desde ja ciente e
concorda com o risco de ndo ter as despesas mencionadas no item 6.3, acima, reembolsadas caso
estas ndo tenham sido previamente aprovadas e sejam realizadas em discordancia com (i)
critérios de bom senso e razoabilidade geralmente aceitos em relagdes comerciais do género e

(i) a funcdo que Ihe é inerente.
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CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1. Comunicacdes: Todas e quaisquer notificacdes, solicitacdes, autorizacdes e pedidos nos termos
deste Contrato de Cessdo deverdo ser feitos por escrito (ou por fax ou por mensagem eletronica ou e-
mail) e serdo considerados validos (a) conforme comprovado através de recibo assinado pelo
destinatdrio da entrega da notificagdo judicial ou extrajudicial ou, no caso de envio por fac-simile ou
entrega de correspondéncia, através do relatdrio de transmissdo ou comprovante de entrega; ou (b)
guando realizados por mensagem eletronica (e-mail), na data de seu envio, comprovado por recibo
emitido pela mdquina utilizada pelo remetente, do qual deverd constar informacdes suficientes a
identificacdo do emissor e do destinatario da comunicagdo. A Parte se obriga a informar as outras sobre
qualquer alteragdo dos dados abaixo em até 5 (cinco) Dias Uteis. As comunica¢des deverdo ser

enderecadas da seguinte forma:

Se para a Cedente:

D.PROPERTIES E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.
Rua Jeronimo da Veiga, 428, 10 andar, cj. 102, sala 6
Sao Paulo-SP, CEP: 04536-001

At.: Matheus Merli

Tel.: (14) 3511-1283/ (14) 99862-8256

E-mail: matheus@galileiaconstrutora.com.br

Se para a Cessiondria:

GAIA SECURITIZADORA S.A.

Rua Ministro Jesuino Cardoso, n.2 633, 82 andar, com. 81, sala 1
Sdo Paulo — SP, CEP: 04544-051

At.: Jodo Paulo Pacifico

Tel.: (11) 3047-1010

E-mail: gestaocri@grupogaia.com.br
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7.2. Encargos Moratérios: Em caso de mora no pagamento de qualquer obrigacdo pecuniaria assumida

no ambito deste Contrato de Cessao, o que inclui, mas nao se limita a, as obrigacdes de pagamento do
Valor de Recompra Compulséria, do Valor de Recompra Facultativa, do Valor de Multa Indenizatdria,
bem como de recomposicdo do Fundo de Reserva e aquelas decorrentes da Fianca, a Parte responsavel
arcard, sobre o valor do débito em atraso, multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros de mora de
1% (um por cento) ao més, ou fragdo, calculados de forma pro rata die, desde a data da mora até a data

do efetivo pagamento.

7.3. Substituicdo dos Acordos Anteriores: Este Contrato de Cessao substitui todos os acordos eventual

e anteriormente negociados entre as Partes em relacao a Cessao de Créditos.

7.4. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicdes aqui contidas forem

consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade,
legalidade e exequibilidade das demais disposi¢cdes aqui contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a

qualquer titulo.

7.5. Execucdo das Obrigacdes de Fazer: Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigacdes de

dar, fazer ou nao fazer previstas neste Contrato de Cessao, a Parte prejudicada, independentemente de
qualquer outro aviso, interpelacdo ou notificacdo judicial ou extrajudicial, poderd requerer, com
fundamento no artigo 273, combinado com os artigos 497, 498 e 815, todos do Codigo de Processo Civil,
a tutela especifica da obrigagdo inadimplida, ou, a seu juizo, promover execug¢ao da obriga¢gdo, com

fundamento nos artigos 815 e seguintes do Cddigo de Processo Civil.

7.6. Tutela Especifica da Obrigacdo: Para os fins do item 7.5, acima, as Partes desde ja expressamente

reconhecem que o comprovante de recebimento da notificagdo mencionada no item 7.1 acima,
acompanhada dos documentos que a tenham fundamentado, serd bastante para instruir o pedido de

tutela especifica da obrigacao.
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7.7. Sucessdo: O presente Contrato de Cessdo é vélido entre as Partes e seus sucessores ou cessionarios

a qualquer titulo.

7.8. Titulo Executivo Extrajudicial: Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por forca

deste Contrato de Cessdo podera ser cobrada via processo de execucdo, visto que as Partes desde ja
reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de titulo executivo

extrajudicial nos termos e para os efeitos do artigo 784, inciso Ill, do Cddigo de Processo Civil.

7.9. Despesas: As despesas abaixo listadas (incluindo as Despesas de Estruturagdo, conforme descrito
no Anexo Il ao presente Contrato de Cessdo), dentre outras necessarias a Oferta Restrita, serdo arcadas
exclusivamente pela Cedente, inclusive mediante deducdo do Valor da Cessdo (conforme aplicavel, nos

termos do item 2.2.1(iii), acima):

(i)  todos os emolumentos devidos a B3 relativamente tanto a CCl quanto aos CRI;

(i) emolumentos da Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

(“ANBIMA”) relativos ao envio dos CRI para a base de dados da ANBIMA;

(iii) remuneracdo da Securitizadora, do Coordenador Lider e dos assessores legais da Oferta Restrita;

(iv) em virtude da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, bem como diante
do disposto na Lei n? 9.514/1997 e nos atos e instrucdes emanados da CVM que estabelecem as
obrigacOes da Cessionaria, sera devida a Cessionaria, durante todo o periodo de vigéncia dos CRI, taxa
de administracdo da carteira fiducidria, no valor de RS 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) ao més,
atualizado anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M/FGV, ou, na falta deste ou impossibilidade de
sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario. Essa taxa serd

paga a Cessiondria mensalmente, na Data de Pagamento dos CRI (conforme definido no Termo de
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Securitizacdo), com inicio no més seguinte ao da emissdo dos CRI, até o resgate total dos CRI, inclusive a
remuneracdo (flat e recorrente) da nova instituicdo que realizarda a administracdo dos CRI e,
consequentemente, do Patrimonio Separado, nomeada pelos titulares de CRI, no caso de substituigdo

da Cessiondria por qualquer motivo;

(v) remuneragdo devida a Instituicdo Custodiante, conforme previsto Escritura de Emissdo de CCl;

(vi) remuneracdo devida ao Agente Fiduciario, conforme previsto no Termo de Securitiza¢ao;

(vii) remuneragdo devida ao escriturador e ao banco liquidante contratados no ambito do CRI;

(viii) despesas relativas a auditoria do Patrimonio Separado;

(ix) tarifas bancdrias relativas a Conta Centralizadora;

(x) todasas despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora, pela
Instituicdo Custodiante e/ou pelo Agente Fiduciario, inclusive despesas vinculadas aos eventuais
aditamentos aos Documentos da Oferta, ou que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses
dos titulares de CRI ou para realizacdo dos seus créditos, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contado da apresentagdo de cobranga pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario nesse

sentido, conforme previsto no Termo de Securitizacao; e

(xi) averbacOes, prenotagGes e registros em cartérios de registro de imdveis, cartorios de registro de
titulos e documentos e juntas comerciais, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteragdes
dos Documentos da Oferta e os custos relacionados as assembleias gerais de titulares de CRI, conforme

previsto no Termo de Securitizagao.

7.9.1. As despesas mencionadas nas alineas “iii” e “iv” deste item 7.9 serdo:
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(i) acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza),
PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre tais despesas nas

aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e,

(i) em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratodria a taxa efetiva de 2% (dois
por cento) sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratérios a taxa efetiva de 1%
(um por cento) ao més, ou fragdo, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

7.9.2. As despesas mencionadas nas alineas “v” e “vi” deste item 7.9 serdo arcadas

diretamente pela Cessionaria, as expensas da Cedente, sendo:

(i) acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza),
PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre tais despesas nas

aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e,

(i) em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratdria a taxa efetiva de 2% (dois
por cento) flat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratdrios a taxa efetiva de

1% (um por cento) ao més, ou fragao, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

7.9.3. As demais despesas mencionadas neste item 7.9 serdo arcadas pela Cessiondria, as

expensas da Cedente, ou diretamente pela Cedente, ou por quem esta indicar.
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7.10. Operacdo Estruturada: As Partes desde ja reconhecem que este Contrato de Cessdo é parte de

uma operacdo estruturada, consubstanciada nos Documentos da Oferta, ndo devendo ser, em hipotese
alguma, analisado ou interpretado individualmente, mas em conjunto e de forma sistematica com os

demais Documentos da Oferta.

7.11. Alteracdes: O presente Contrato de Cessdo e suas disposi¢cdes apenas serao modificados, aditados,
complementados ou suplementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as Partes e
dos titulares dos CRI, conforme qudruns de deliberacdo estabelecidos no Termo de Securitizacdo,
atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados. Ndo obstante, o
presente Contrato de Cessao e suas disposi¢oes poderao ser alterados, aditados, complementados ou
suplementados, sem a necessidade de qualquer aprovacao dos titulares de CRI, sempre que e somente
(i) quando tal alteracdo, aditamento, complemento ou suplemento decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias de adequagdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias
da B3, CVM, ANBIMA e/ou demais reguladores; (ii) quando verificado erro material, seja ele um erro
grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (iii) quando tratar-se de alteracdo, aditamento, complemento ou
suplemento a quaisquer Documentos da Oferta ja expressamente permitido nos termos dos
Documentos da Oferta; ou, ainda, (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais

como alteracdo na razao social, enderecos e telefone, entre outros.

7.12. Definicdes: Os termos empregados em letras mailsculas ou com iniciais maitsculas e que nado
estejam de outra forma definidos neste Contrato de Cessao sdo aqui utilizados com o mesmo significado
que lhes é atribuido nos Documentos da Oferta. Todos os termos no singular definidos neste
instrumento deverdo ter os mesmos significados quando empregados no plural e vice-versa. As
expressdes “deste instrumento”, “neste instrumento” e “conforme previsto neste instrumento” e
palavras de significado semelhante quando empregadas neste Contrato de Cessao, a ndo ser que de
outra forma exigido pelo contexto, referem-se a este Contrato de Cessdo como um todo, e ndo a uma
disposicdo especifica deste instrumento. Referéncias a clausula, sub-cldusula, item, adendo e anexo

estdo relacionadas a este Contrato de Cessdo, a ndo ser que de outra forma especificado. Todos os
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termos aqui definidos terdo as definicdes a eles atribuidas neste instrumento quando utilizados em

qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo com os termos aqui previstos.

7.13. Liberdade Econdmica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide

da “Declara¢do de Direitos de Liberdade Econémica”, segundo garantias de livre mercado, conforme
previsto na Medida Provisdria n2 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas as disposi¢cdes aqui
contidas sdo de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicacdo das regras de direito
empresarial apenas de maneira subsididria ao avencado, hipétese em que nenhuma norma de ordem

publica dessa matéria serd usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

7.14. Assinatura Eletrénica: Este Contrato de Cessdo sera assinado por meio eletronicos, digitais e/ou

informaticos, sendo certo que as Partes reconhecem esta forma de contratacdo como valida e
plenamente eficaz, constituindo forma legitima e suficiente para a comprovagdo da identidade e da
validade da declaragdo de vontade das Partes em celebrar eventuais aditamentos, devendo, em todo
caso, atender as regras vigentes para verificacdo da autenticidade das assinaturas das Partes, ainda que
seja estabelecida com assinatura eletronica ou por certificacdo fora dos padrdes ICP- BRASIL, em
conformidade com o art. 107 do Cédigo Civil e com o §22, do art. 10 da Medida Provisdria n2 2.200-2, de

24 de agosto de 2001.

7.15. Efeitos da Pandemia: As Partes declaram e reconhecem, ainda, que (i) o presente Contrato de

Cessdo esta sendo firmado durante a pandemia mundial relacionada a doenga denominada Covid-19;
(ii) resolveram firmar o presente Contrato de Cessdo cientes de que a pandemia causou e, ainda pode
causar, severos efeitos negativos sobre a economia brasileira; e (iii) a declaracdo do item (ii) acima
impedira, em eventual disputa, a alegacdo de que a pandemia e os efeitos dela decorrentes eram fatos

imprevisiveis ou caracterizadores de caso fortuito ou forga maior.
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CLAUSULA OITAVA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

8.1. Guarda dos Documentos Comprobatdrios: A Cedente entrega neste ato a Cessionaria 1 (uma) via

original do Contrato de Locacdo devidamente celebrado, incluindo todos os seus anexos (“Documentos

Comprobatorios”).

CLAUSULA NONA - RESOLUGAO DE CONFLITOS

9.1. |Interpretacdo do Contrato de Cessao: Os termos e condi¢des do presente Contrato de Cessao o

devem ser interpretados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil, sendo

certo que qualquer disputa serd resolvida de acordo com as disposi¢cOes a seguir.

9.2. Disputas Sujeitas a Resolucdo pelo Poder Judicidrio: Caso o valor do(s) pedido(s) (e ndo da causa)

da parte requerente totalize(m) o valor inferior ou igual a RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais), a
Disputa sera solucionada judicialmente, ficando, desde j3, eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, para tanto. Nesta hipotese: (i) os pedidos da parte requerente, ainda que genéricos,
subsidiarios, alternativos ou cumulativos, estardo limitados ao valor total inferior ou igual a RS
1.000.000,00 (um milhdo de reais), excetuados a corre¢do monetaria, juros legais e 6nus sucumbenciais;
e (ii) caso haja reconvencdo e a somatdria dos pedidos inicial e reconvencional superem o limite de
RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), a competéncia para o julgamento da controvérsia sera deslocada

para a arbitragem, aplicando-se o disposto no item 9.3 (Disputas Sujeitas a Resolug¢do por Arbitragem).

9.3. Disputas Sujeitas a Resolucdo por Arbitragem: Caso o valor do(s) pedido(s) (e ndo da causa) da

parte requerente superem(m) o valor de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), ou ainda na hipdtese

referida no item 9.2 (Disputas Sujeitas a Resolug¢do pelo Poder Judicidrio), “ii”, acima, a controvérsia sera

definitivamente resolvida por arbitragem, conforme itens a seguir.

9.4. Camara de Arbitragem: A arbitragem serd administrada pelo Centro de Arbitragem e Mediacdo da

Camara de Comércio Brasil-Canada (CAM-CCBC) (“Camara”) de acordo com o Regulamento da Camara.
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9.5. Composicdo do Tribunal Arbitral: A Disputa serd decidida pelo tribunal arbitral composto por 3

(trés) arbitros, sendo 2 (dois) nomeados por cada uma das Partes e o terceiro nomeado pelos arbitros

escolhidos pelas Partes (“Tribunal Arbitral”). No caso de uma das Partes ndo nomear um arbitro ou no

caso de os arbitros nomeados por elas ndo chegarem a um consenso quanto a nomeacdo do terceiro
arbitro dentro do prazo estipulado no Regulamento da Camara, cabera ao Presidente da Camara realizar
tal nomeacgdo no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar do pedido escrito de qualquer uma das

Partes.

9.6. Sede da Arbitragem: A sede da arbitragem e o local onde serd proferida a sentenca arbitral sera a

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo. A lingua da arbitragem serd o portugués e a arbitragem sera
realizada de acordo com a Lei n2 9.307/1996. O Tribunal Arbitral devera decidir a Disputa com base nas
disposicGes na presente e apenas caso ndo haja disposicdo contratual com base na legislacdo brasileira
aplicavel, sendo vedado o julgamento por equidade. Qualquer decisdo do Tribunal Arbitral devera ser
fundamentada por escrito e vinculativa entre as Partes. A sentencga parcial e/ou final e qualquer outra

decisdo do Tribunal Arbitral serdo finais, definitivas e obrigardo as Partes e seus sucessores.

9.7. Possibilidade de Recorrer ao Judicidrio: Sem prejuizo da validade desta Cldusula, qualquer das

Partes podera recorrer ao Poder Judiciario, unicamente nas hipdteses de: (i) assegurar a instituicdo da
arbitragem; (ii) obter medidas cautelares ou de urgéncia para protecdo de direitos para garantia do
resultado util da arbitragem, previamente a instituicdo da arbitragem; (iii) executar qualquer obrigacdo
que pelo seu descumprimento estabeleca forca executiva a presente; e (iv) executar qualquer decisdo
do Tribunal Arbitral. As Partes reconhecem que o Tribunal Arbitral poder3, na hipétese do item (ii) supra,
decidir sobre a concessdo da medida cautelar ou de urgéncia pleiteada ao Judicidrio ou sobre a

manuteng¢do ou revogagao de eventual liminar ou cautelar concedida.
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9.8. Foro: As partes elegem o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como
exclusivamente competente para analisar e julgar as questdes previstas nesta Clausula, bem como para

qualquer outra medida judicial cabivel de acordo com a Lei n2 9.307/1996.

9.9. Propositura de Medida Judicial: A propositura de qualquer medida judicial prevista nesta Clausula

ndo sera considerada como renuncia a cldusula arbitral ou a absoluta jurisdigdo do Tribunal Arbitral.

9.10. Despesas com a Arbitragem: Com excecdo dos honorarios advocaticios, que serdo atendidos por

cada Parte individualmente, as demais despesas e custos serdo suportados por uma ou por ambas as

Partes, como for decidido pelo Tribunal Arbitral.

9.11. Sigilo das Partes: As Partes deverdo manter em sigilo todas e quaisquer informacdes relacionadas

a arbitragem.

9.12. Competéncia do Tribunal Arbitral: O Tribunal Arbitral fica desde ja autorizado a decidir sobre

questdes que se relacionem a presente, mas cujas obrigacdes constem de outros instrumentos,
podendo, conforme o caso, proceder a consolidacdo de procedimentos de arbitragem que tenham sido
instaurados posteriormente com fundamento nesses instrumentos. A competéncia para a reunido de
procedimentos cabera ao Tribunal Arbitral que for constituido primeiramente, o qual devera, ao decidir
sobre a conveniéncia da consolidagdo, levar em consideragdo que: (i) a nova disputa possua questdes de
fato ou de direito em comum com a disputa pendente; (ii) nenhuma das partes da nova disputa ou da
disputa pendente sejam prejudicadas; e (iii) a consolidagdo na circunstancia ndo resulte em atrasos
injustificados para a disputa pendente. Qualquer determinacdo de consolidacdo emitida pelo Tribunal
Arbitral serd vinculante as partes envolvidas nos procedimentos em questao.

E, por estarem, assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em trés vias, de
igual teor, forma e validade, na presenca das duas testemunhas abaixo identificadas e assinadas.

Sao Paulo, 09 de novembro de 2020.

(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)
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D. PROPERTIES E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.

Cedente

atura: 09/11/2020 | 15:08:55 BRT
ICPo—
Brasil
52854380DD7BACCEBAFI448AB6CI2CED

Nome: Leonardo Santanna Bertin

Cargo: Diretor Presidente
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GAIA SECURITIZADORA S.A.

Cessiondria

Docusigned by
Yo Pauds dos Santes Pacifee
ssinado por. JOAO PAULO DOS SANTOS PACIFICO.26761693861
51693861
Presid

sinatura: 09/11/2020 | 16:04:48 BRT

Nome: Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Cargo: Diretor Presidente
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ACRO PARTICIPAGOES LTDA.

Fiadora

auduna Butin,
IZ MARIA SANTANA BERTIN:40493591893

ra: 09/11/2020 | 15:36:47 BRT

Data/

ICPo—

Brasil
5285438DDD7B4CCEBA4FI44BABECI2CED

Nome: Beatriz Maria Santanna Bertin

Cargo: Diretora Presidente
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TESTEMUNHAS:
:
M b Fueds FABIO SU1.V6 JORDUHO
IcP
Nome: Jefferson Leandro Furtado Nome: Fabio Silva Gordilho

CPF: 217.869.138-28 CPF: 915.853.255-20
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

Condugéo

Despesas

Tota

R$3.154,56

R$ 896,56

R$ 613,64

R$ 166,03

R$ 216,50

R$ 151,42

R$ 66,11

R$0,00

R$0,00

R$5.264,82
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ANEXO |

FLUXO DE PAGAMENTO DOS ALUGUEIS

FLUXO HINANCEIRO

M® DTBASE DTPGTO ALUGUEL MN® DTBASE DTPGTO ALUGUEL

18M 02020 36| nowf23| 15M22023| 300.000,00

181142020 37| dezf23| 15M010202¢] 300.000,00

15M 2{2020 38| jen/24| 15M02/202¢| 300.000,00
1| dezf20| 15/012021| 300.000,00 39| few/24| 15/03/202¢] 300.000,00
2| janf21| 1amaz021| 300.000,00 40| mar/24| 15M442024] 300.000,00
3| fewfZ1| 150372021| 300.000,00 41| abe/24| 15052024 300.000,00
4l marf21| 1504/2021| 300.000,00 42 maif24| 15/06/2024] 300.000,00
5| abrf21] 15/08i2021| 300.000,00 43| jun/24| 15/07/2024] 300.000,00
6| maifZ1| 1506/2021| 300.000,00 44| julf24| 150802024 300.000,00
7| junf2l| 1sm7e021| 3o0.000,00 45| apo/24| 15m8/2024| 300.000,00
Bl julf21] 15me2021| z00.000,00 46| setf24| 15M042024| 300.000,00
8] agofIl| 1508/2021] 300.000,00 471 outf24| 151102024 300.000,00
10| ser/21| 15m02021| 300.000,00 48| nov/24| 15M2i2024| 300.000,00
11| outf21| 15M142021| 300.000,00 48] dez/24| 15/0142025| 300.000,00
12| novf21| 15M2i2021( 300.000,00 50| jan/25| 15M02/2025| 300.000,00
13| dezf31| 15012022| 300.000,00 51| few/25| 15M3/2025| 300.000,00
14| janf22| 1502/2022| 300.000,00 52| mar/25| 15/M04/2025) 300.000,00
15| few/22| 15032022 300.000,00 53| abrf25| 15052025 300.000,00
16| marf22| 1504/2022| 300.000,00 54| maif25| 15/M08/2025) 300.000,00
17| abrf22| 15/08/2022| 300.000,00 55| jun/25| 15072025 300.000,00
18| maif22| 15m62022( 300.000,00 56| julf25| 15/08/2025| 300.000,00
19| junf22| 15072022( z00.000,00 57| agof25| 16M0/2025| 300.000,00
20| julf22| 15m8i2022| 300.000,00 58| set/25| 15M0/2025] 300.000,00
21| agof22| 150842022 300.000,00 59| outf25| 15M1/2025) 300.000,00
22| setf22| 1811002022| 300.000,00 60| nov/25| 15M12(2025| 300.000,00
23| outf22| 15/1142022| 300.000,00 el| dezf25| 15012026 300.000,00
24| novf22| 15M2i2022| 300.000,00 62| jan/26| 15M02i2026| 300.000,00
25| dezf22| 13/01/2023| 300.000,00 63| fev/26| 15/03i2026] 300.000,00
26| jan/23| 15m0202023] 300.000,00 64| mar/26| 15M402026] 300.000,00
27| fewf23| 150312023 300.000,00 65| abrf26| 15M05/2026) 300.000,00
28| mar/23| 15m42023| 300.000,00 66 maif26| 15m62026| 300.000,00
19| abrf23| 15/05/2023] 300.000,00 67| jun/2B| 15M7i2026| 300.000,00
30| maif23| 1506/2022| 200.000,00 68| jul/26| 15ME/2026| 300.000,00
31| jun/23| 15m72023| 300.000,00 68| apof26| 15/0i2026| 300.000,00
32| julf23| 150602023 300.000,00 70| set/26]| 15M042026| 300.000,00
33| agof23| 150842023 300.000,00 Ti| outf26| 15M11/2026| 300.000,00
34| =etf33| 15M02023| 300.000,00 72| nowf26| 15M2/2026| 300.000,00
35| outf23| 151142023| 300.000,00
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ANEXO Il
DESPESAS DE ESTRUTURAGAO DA OFERTA RESTRITA E DESPESAS RECORRENTES

Despesas Iniciais Valor Liquido
Securitizadora - Taxa Estruturacao 187.551,53
Securitizadora - Taxa Gestdo (12 parcela) 3.500,00
Coordenador Lider - Taxa Distribuicao 30.000,00
Agente Fiduciario (12 parcela) 24.000,00
Custodiante (12 parcela) 4.000,00
Registro das CCls 4.000,00
Escriturador Liquidante (12 parcela) 800,00
Auditoria do Patriménio Separado (12 parcela) 3.500,00
Taxas B3 5.000,00
Taxa Anbima 1.500,00
Medicdo de Obra (12 parcela) 2.800,00
Assessoria Juridica 236.566,30

Despesas Recorrentes

Valor Liquido

Securitizadora - Taxa Gestdo (mensal) 3.500,00
Agente Fiduciario (anual) 14.000,00
Custodiante (anual) 4.000,00
Escriturador Liquidante (mensal) 800,00
Auditoria do Patrimonio Separado (anual) 3.500,00
Medicdo de obra (por vistoria) 2.800,00
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ANEXO IV
MINUTA DA NOTIFICACAO A LOCATARIA SOBRE A CESSAO DE CREDITOS

A

MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A

Avenida das Nagdes Unidas, 14.261, Ala A, 172 ao 219. andar
Vila Gertrudes, Sdo Paulo-SP

At.: [e]

Ref.: Notificacdo sobre a Cessdo dos Créditos Imobiliarios decorrentes do “Instrumento Particular de

Contrato de Locacdio Atipica de Imodveis e Outras Avencas”, celebrado entre a D. Properties e

Administracdo de Bens Ltda. e a Mapfre Seguros Gerais S/A em 21 de dezembro de 2011, conforme
aditado em 16 de maio de 2012, em 15 de junho de 2012, em 23 de janeiro de 2013 e 15 de outubro

de 2020

Prezados senhores,

CONSIDERANDO QUE:

1. A D. Properties e Administracdo de Bens Ltda., inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(“CNPJ”) sob o n? 15.261.182/0001-21 (“Locadora”), e a MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 61.074.175/0001-38 (“Locataria”), celebraram em 21 de dezembro de 2011 o
“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de Imdveis e Outras Avengas”, conforme aditado
em 16 de maio de 2012, em 15 de junho de 2012, em 23 de janeiro de 2013 e 15 de outubro de 2020

(“Contrato de Locacdo”). O Contrato de Locagdo foi celebrado nos termos do artigo 54-A da Lei Federal

n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em vigor, e prevé, entre outras obrigacdes, que a
Locatdria devera pagar a Locadora, ou a seu cessionario, os aluguéis decorrentes da locacdo dos imoveis

localizados na Cidade de S3o Carlos, Estado de Sdo Paulo, objeto das matriculas n2s 83.030 e 83.031,
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ambas do Cartério de Registro de Imédveis da Comarca de S3o Carlos-SP (“Imével”), durante o prazo de

locacdo de 14 (quatorze) anos e dois meses, contados de 15 de outubro de 2012 (“Data de Inicio do

Prazo Locaticio”), terminando em 15 dezembro de 2026 (respectivamente, “Alugueis” e “Prazo de

Locacdo”), sendo certo que, na hipotese de denuncia voluntaria e sem justo motivo do Contrato de
Locacdo pela Locatdria, com a consequente desocupacdo antecipada do Imédvel, a Locatdria devera pagar
a Locadora, ou a seu cessionario, uma multa compensatoria especifica, a titulo de perdas e danos pré-
fixados e que sera aferida com base no valor correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo
remanescente para o término da Locacdo, pelo valor integral do Aluguel em vigor a época da ocorréncia

do fato, corrigido monetariamente na forma do Contrato de Locac¢do (“Multa Compensatéria”);

2. O Contrato de Locagao prevé, na Clausula 22.1, que a Locataria desde a celebracdo do Contrato de
Locacdo autoriza que a Locadora ceda a totalidade dos créditos imobilidrios correspondentes ao fluxo
de Alugueis por todo o Prazo de Locacdo remanescente, 3 Multa Compensatdria e demais créditos

imobilidrios devidos pela Locataria por for¢a do Contrato de Locagdo em favor de terceiros; e

3. A locadora tem a intencdo de ceder 100% (cem por cento) do fluxo de Alugueis, a partir do més
de dezembro de 2020 até o término do Prazo de Locagdo, da Multa Compensatdria e de todos e
quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela Locataria ou titulados pela Locadora por for¢a do
Contrato de Locagdo, incluindo principal e acessorios, tais como, mas nao limitados a, atualizagdo
monetaria, juros remuneratoérios, encargos moratdrios, demais encargos contratuais e legais, garantias,
seguros, penalidades, multas (inclusive aquela prevista na Clausula Vigésima Primeira do Contrato de
Locagdo, que pode ser devida pela Locataria), indenizagdes, créditos de custas, taxas e despesas judiciais,
bem como de custos e despesas extrajudiciais, honorarios advocaticios, direitos de regresso (em

conjunto, “Créditos Imobilidrios”), em favor da Gaia Securitizadora S.A., uma companhia securitizadora

de créditos imobiliarios, inscrita no CNPJ sob o n2 07.587.384/0001-30 (“Securitizadora”), os quais
servirdo de lastro para uma emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”), cujos recursos
captados com a oferta publica de distribuicdo dos CRI (“Oferta”) serdo utilizados pela Locadora para o

financiamento da construcdo e adaptacao do Imével conforme especificado no Contrato de Locacgdo.




Pagina Protocolo n° 1.599.089 de 12/11/2020 as 09:54:02h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000063/000066 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.588.079 em 12/11/2020 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de S&o Paulo. Assinado digitalmente por Jadiel Guimarées de Oliveira - Escrevente.

Registro N°
1.588.079
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
12/11/2020 R$ 3.154,56 R$ 896,56 R$ 613,64 R$ 166,03 R$ 216,50 R$ 151,42 R$ 66,11 R$0,00 R$0,00 R$5.264,82

DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

NOTIFICACAO

Ante o exposto, vimos, por meio da presente, notificd-los acerca da cessdo dos Créditos

Imobilidrios (“Cessdo de Créditos”), que contard com a garantia da alienacdo fiducidria a ser constituida

sobre o Imdvel, entre outras garantias constituidas ou a serem constituidas no ambito da Oferta dos CRI.

Em virtude da Cessdo de Créditos, todos os pagamentos a nds devidos por V.Sas., por for¢a do
Contrato de Locagdo, deverdo ser efetuados exclusivamente a Securitizadora, mediante o pagamento na
conta corrente n2 8318-6, agéncia 3391-0, do Banco Bradesco S.A. (n? 237), de titularidade da

Securitizadora (“Conta Centralizadora”), que integrara o patrimonio separado dos CRI.

Qualquer nova alteracdo na forma de cobranca ou realizacdo dos referidos pagamentos, a partir

deste momento, devera ser precedida da expressa anuéncia por escrito da Securitizadora.

Esclarecemos que, a partir da data do recebimento desta notificacdo, suas obrigacdes para
conosco apenas serao consideradas quitadas apds o pagamento dos Créditos Imobilidrios na Conta
Centralizadora. Qualquer quantia paga por V.Sas. diretamente a Locadora ndo serd considerada quitada,
podendo a Securitizadora demandar V.Sas. a pagar referidas quantias novamente, nos termos da

legislagdo em vigor.

Sendo o que se apresentava para 0 momento, subscrevemo-nos.

Atenciosamente:

D. PROPERTIES E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.

Locadora
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De acordo:

MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A

Locatdria
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ANEXO V
MINUTA DA NOTIFICACAO DE RECOMPRA FACULTATIVA

A

GAIA SECURITIZADORA S.A.

Rua Ministro Jesuino Cardoso, n.2 633, 82 andar, com. 81, sala 1
Sdo Paulo — SP, CEP: 04544-051

At.: Jodo Paulo Pacifico

Ref.: Notificacdo de Recompra Facultativa

Prezados senhores,

No ambito do “Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”,
firmado, em 09 de novembro de 2020 entre a Gaia Securitizadora S.A., inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n2 07.587.384/0001-30 (“Securitizadora”), e a D. Properties e
Administragdo de Bens Ltda., inscrita no CNPJ sob o n? 15.261.182/0001-21 (“Cedente”), com a

interveniéncia de determinados fiadores (“Contrato de Cessdo”), servimo-nos da presente para

NOTIFICA-LOS a respeito da inten¢do da Cedente em promover Recompra Facultativa (conforme
previsto no item 4.2 do Contrato de Cessdo), que é proposta de acordo com os termos e condi¢des abaixo
descritos:

o Valor Nominal Total da Recompra Facultativa:

RS [*] ([*] reais).

o Valor Nominal dos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa:
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RS [#] ([] reais).

. Prémio:

o Fracdo da CCl representativa dos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa:

[e].

o Saldo Devedor dos CRI lastreados nos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa

(acrescido de eventuais despesas do Patrimonio Separado e de eventuais encargos moratorios aplicaveis

nos termos dos Documentos da Oferta):

[e].

o Data em que se dard o pagamento do Valor de Recompra Facultativa:

Entre o [*]2 ([¢]) e o [*]2 ([*]) dia a contar do recebimento da presente Notificacdo de Recompra

Facultativa.

Sendo o que se apresentava para o momento, subscrevemo-nos.

Atenciosamente:

D. PROPERTIES E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.

Cedente
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS
AVENCAS

| — PARTES:
Pelo presente “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”,

conforme aditado de tempos em tempos (“Contrato de Cessdo”), as partes:

D. PROPERTIES E ADMINISTRAGCAO DE BENS LTDA., sociedade empresaria, com sede na Cidade de S3o
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Jer6nimo da Veiga, 428, 10 andar, cj. 102, sala 6, CEP: 04536-001,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n? 15.261.182/0001-21, neste ato

representada na forma de seu contrato social (“Cedente” ou “Locadora”);

GAIA SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Ministro Jesuino Cardoso, n.2 633, 82 andar, conj. 81, sala 1, Vila Nova Conceicao, CEP 04.544-
051, inscrita no CNPJ sob o n? 07.587.384/0001-30, neste ato representada na forma de seu Estatuto

Social (“Cessionaria” ou “Securitizadora”);

ACRO PARTICIPACOES LTDA., sociedade empreséria, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Rua Alvorada, n? 1289, 119 andar, conj. 1113, Vila Olimpia, CEP 04550-004, inscrita no CNPJ

sob 0 n?26.137.207/0001-04, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Fiadora”);

(sendo a Cedente ou Locadora, a Cessionaria ou Securitizadora e a Fiadora doravante denominados, em

conjunto, como “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”);
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Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) a locadora é proprietdria e legitima possuidora dos imdveis localizados na Cidade de Sao Carlos,
Estado de S3o Paulo, objeto das matriculas n2s 83.030 e 83.031, ambas do Cartdrio de Registro de

Imoveis da Comarca de Sdo Carlos-SP (“Imével”);

b) aLocadora e a MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Avenida das Nac¢des Unidas, 14.261, Ala A, 172 ao 212. andar, Vila Gertrudes, inscrita no
CNPJ/ME sob o n2. 61.074.175/0001-38 (“Locataria”), celebraram em 21 de dezembro de 2011 o
“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de Imdveis e Outras Avengas”, conforme aditado
em 16 de maio de 2012, em 15 de junho de 2012, em 23 de janeiro de 2013 e 15 de outubro de 2020

(“Contrato de Locacdo”), por meio do qual a Locadora se obrigou a: (a) realizar o retrofit no prédio de

2.000 m? (dois mil metros quadrados) de area construida, existente a época da celebracdo do Contrato
de Locacgéo; e (b) a construgdo de um prédio novo com 2.000 m? (dois mil metros quadrados) de area

construida (que em conjunto com o prédio do item (a), simplesmente “Empreendimento”), ambos sob

medida e de acordo com as necessidades especificas da Locataria e da BRASILSEG COMPANHIA DE
SEGUROS, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nag¢bes Unidas,
14.261, Ala A, 292. andar, Vila Gertrudes, inscrita no CNPJ sob o n2. 28.196.889/0001-43 (“Brasilseg”),
para, em seguida, locar o Empreendimento a Locataria e a Brasilseg pelo prazo de 10 (dez) anos, nos
termos do artigo 54-A da Lei Federal n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em vigor (“Lei n?

8.245/1991"” ou “Lei de Locacdes”), e do Contrato de Locagéao;

c) por meio do “Quarto Aditamento, Sob Condi¢do Suspensiva, ao Instrumento Particular de Contrato

de Locagdo Atipica de Imovel e Outras Avengas” (“Quarto Aditamento”), celebrado em 15 de outubro de

2020, a Locadora e a Locatdria, dentre outros pontos, negociaram a realizacdo de novos investimentos

nos Imdveis (“Novos Investimentos”), conforme obras descritas no anexo | do Quarto Aditamento e a

exclusdo da Brasilseg como uma das locatdrias do Empreendimento. Assim, por ocasido dos Novos

Investimentos, Locadora e Locatdria alteraram o prazo da locacdo para 14 (quatorze) anos e dois meses,
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contados de 15 de outubro de 2012 (“Data de Inicio do Prazo Locaticio”), terminando em 15 dezembro

de 2026 (“Prazo de Locacdo”), e o valor do aluguel, abaixo descrito;

d) em contraprestagdo a construcdo e adaptagao do Imédvel e a realizagao dos Novos Investimentos,
conforme especificado no Contrato de Locacdo, bem como a locacdo do Imdvel construido e adaptado
para a Locatdria, a Locatdria se obrigou a pagar a Locadora, ou a seu cessionario, durante o Prazo de
Locacdo, um aluguel mensal, devido no dia 15 de cada més subsequente ao vencido, conforme
cronograma constante do Anexo lll ao presente Contrato de Cess3do, cujo valor sera de RS 300.000,00
(trezentos mil reais), atualizado monetariamente a cada periodo de 12 (doze) meses, contado de
dezembro de 2020, ou na menor periodicidade admitida em lei, de acordo com a variacdo acumulada
do indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica (“IPCA/IBGE”), nos termos e condi¢Ges previstos no Contrato de Locag¢do, conforme valores
e periodicidades identificados no Anexo | deste instrumento (“Alugueis”), sendo certo que, na hipétese
de denuncia voluntdria e sem justo motivo do Contrato de Locacdo pela Locatdria, com a consequente
desocupacdo antecipada do Imével, a Locataria deverd pagar a Locadora, ou a seu cessiondrio, uma
multa compensatdria especifica, a titulo de perdas e danos pré-fixados e que serd aferida com base no
valor correspondente ao resultado da multiplicacdo do periodo remanescente para o término da
Locacdo, pelo valor integral do Aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido

monetariamente na forma do Contrato de Locacdo (“Multa Compensatdria”);

e) a Cedente tem interesse em ceder para a Cessiondria, ap0s a verificacdo da Condicdo Suspensiva
(abaixo definida), a totalidade do fluxo de Alugueis de todo o Prazo de Locag¢do remanescente, ou seja,
o fluxo de Alugueis devido entre dezembro de 2020 e novembro de 2026, cujos respectivos pagamentos
devidos no dia 15 do més subsequente, da Multa Compensatdria e de todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Locataria ou titulados pela Locadora por forga do Contrato de Locacdo, incluindo
principal e acessorios, tais como, mas ndo limitados a, atualizagdo monetdria, juros remuneratérios,
encargos moratérios, demais encargos contratuais e legais, garantias (incluindo as Garantias, conforme
definido no item 5.6, abaixo), seguros, penalidades, multas (inclusive aquela prevista na Clausula

Vigésima Primeira do Contrato de Locacdo, que pode ser devida pela Locatdria), indenizagdes, créditos
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de custas, taxas e despesas judiciais, bem como de custos e despesas extrajudiciais, honorarios

advocaticios, direitos de regresso (em conjunto, “Créditos Imobilidrios”), nos termos e condi¢Ges

previstos no presente Contrato de Cessao;

f) a Cessiondria, por sua vez, € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, que tem por
finalidade a aquisicdo e securitizacdo desses créditos, e pretende adquirir da Cedente a totalidade dos
Créditos Imobilidrios, para vincula-la a uma série de Certificados de Recebiveis Imobilidrios de sua
emissao (“CRI”) e colocacdo desses CRI no mercado por meio de oferta publica com esforcos restritos de

distribuicdo (“Oferta Restrita”), nos termos da Lei Federal n? 9.514, de 20 de novembro de 1997,

conforme em vigor (“Lei n2 9.514/1997”), e regulamentacdo da Comissdo de Valores Mobilidrios

(“CVM”), em especial a Instrucdo da CVM n? 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme em vigor, e a

Instrucdao da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor;

g) alocadora alienara fiduciariamente a totalidade do Imdvel para a Securitizadora, em garantia do
(i) cumprimento fiel e integral de todas as obrigacdes, principais e acessérias, presentes e futuras,
assumidas e que venham a ser assumidas pela Locatdria no Contrato de Locagao, incluindo, mas nao se
limitando a, o pagamento da totalidade dos Alugueis por todo o Prazo de Locacdo, da Multa
Compensatéria e dos demais Créditos Imobiliarios, representados pela CCl (conforme definido no
Considerando “g”, abaixo), conforme previsto no Contrato de Locacgdo, tais como os montantes devidos
a titulo de valor nominal unitario, atualizacdo monetdria, juros remuneratérios, prémios, encargos

moratdrios e demais encargos contratuais e legais de qualquer natureza de responsabilidade da

Locatdria no Contrato de Locacdo (em conjunto, “Obrigacdes Garantidas da Locatdria”); (ii) cumprimento

fiel e integral de todas as obrigacdes, principais e acessdrias, presentes e futuras, assumidas e que
venham a ser assumidas pela Cedente (ou por sua eventual sucessora) e/ou pela Fiadora neste Contrato
de Cessdo, incluindo, mas ndo se limitando a, o pagamento da totalidade do Valor de Recompra
Compulsodria (conforme disposto no item 4.1.3, abaixo), do Valor de Recompra Facultativa (conforme
disposto no item 4.2, abaixo), do Valor de Multa Indenizatéria (conforme disposto no item 4.3, abaixo)

e das demais obrigacGes pecunidrias da Cedente e/ou pela Fiadora, conforme previsto no presente
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Contrato de Cessao, tais como os montantes devidos a titulo de valor nominal unitario dos CRI (conforme
abaixo definidos), atualizacdo monetaria, juros remuneratdrios, prémios, encargos moratoérios e demais
encargos contratuais e legais de qualquer natureza de responsabilidade da Cedente e/ou pela Fiadora

neste Contrato de Cessdo (em conjunto, “Obrigacdes Garantidas da Cedente e da Fiadora”); e (iii)

pagamento fiel e integral de todas e quaisquer despesas incorridas com a administracao do Patrimonio
Separado (conforme definido no item 2.4.1, abaixo), nos termos da lei e do Termo de Securitizagdo
(conforme definido no Considerando “h”, abaixo), incluindo, mas ndo se limitando a, gastos, custos ou
despesas incorridos com a cobranca e recebimento dos Créditos Imobilidrios e a execucdo de quaisquer
garantias ou mecanismos de garantia (incluindo as Garantias, conforme definido no item 5.6, abaixo)
dos Créditos Imobiliarios ou dos CRI, conforme previsto nos Documentos da Oferta (conforme definido

no Considerando

“:7n
J

, abaixo) (em conjunto, “Obrigacdes Garantidas do Patrimbnio Separado”, que,

guando referidas em conjunto com as Obrigacdes Garantidas da Locatdria e as Obrigacdes Garantidas

da Cedente e da Fiadora, “Obrigacdes Garantidas”), conforme previsto no “Instrumento Particular de

Alienagdo Fiducidria de Imével em Garantia e Outras Avengas”, a ser firmado nesta data e conforme

aditado de tempos em tempos (“Alienacdo Fiducidria de Imével”);

h)  na mesma data e em ato continuo a celebragdo deste Contrato de Cessdo, a Cessionaria emitira,
sob condicdo suspensiva, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral, sem garantia real imobilidria e
sob a forma escritural, para representar 100% (cem por cento) dos Créditos Imobilidrios, decorrentes do
Contrato de Locacdo e de titularidade da Cedente (“CCl”), por meio de “Instrumento Particular de
Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural e
Outras Avengas”, a ser firmado nesta data entre a Cessiondria, na qualidade de emitente, e a Simplific
Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/ME sob o n@

15.227.994/0004-01, na qualidade de instituicdo custodiante (“Instituicdo Custodiante” ou “Simplific

Pavarini”), conforme aditado de tempos em tempos (“Escritura de Emissdo de CCl”);

i) a Securitizadora emitird a série de CRI e vinculara os Créditos Imobilidrios e a CCl, incluindo o

principal e todos os seus acessdrios, os créditos da Securitizadora contra a Cedente e a Fiadora
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decorrentes deste Contrato de Cessdo, a conta corrente da Securitizadora onde os Créditos Imobiliarios
serdo depositados, entre outros, a essa série de CRI, por meio de “Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios da 1669 Série da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Gaia Securitizadora
S.A.”, a ser lavrado nesta data pela Securitizadora, com a Simplific Pavarini, na qualidade de agente

fiducidrio (“Agente Fiduciario”), conforme aditado de tempos em tempos (“Termo de Securitizacdo”);

j) os CRI serao distribuidos publicamente, com esforgos restritos de colocagdo e sob o regime de
melhores esforgos, pela Securitizadora, nos termos e condi¢cdes estabelecidos no “Contrato de
Distribuigdo Publica com Esforcos Restritos de Colocagdo, sob o Regime de Melhores Esforcos, de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1669 Série da 42 EmissGo da Gaia Securitizadora S.A.”, a ser

celebrado nesta data (“Contrato de Distribuicdo”);

k)  dessa forma, fazem parte da Oferta Restrita os seguintes documentos: (i) o Contrato de Locacdo;
(ii) este Contrato de Cessdo; (iii) a Escritura de Emissao de CCI; (iv) o Termo de Securitiza¢do; (v) o
Contrato de Distribuicdo; (vi) o Contrato de Alienacdo Fiducidria de Imével (quando celebrado); e (vii) os

boletins de subscricdo dos CRI (em conjunto, “Documentos da Oferta”); e

) as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacdo e discussao de todas as
clausulas deste Contrato de Cessao, cuja celebragao, execugao e extingdo sdao pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade, boa-fé e liberdade econémica;

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Cessao, que sera regido

pelas seguintes clausulas e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis.
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11l - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBJETO DO CONTRATO

1.1. Cessdo dos Créditos Imobilidrios: O presente Contrato de Cessdo tem por objeto a cessdo onerosa,

observada a Condi¢do Suspensiva, pela Cedente a Cessionaria, em carater irrevogavel e irretratavel, da
integralidade dos Créditos Imobilidrios, decorrente do Contrato de Locag¢do, com a Fianca da Fiadora

(conforme definido, no item 5.1, abaixo) (“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. Por meio do presente Contrato de Cessdo, observada a Condicdo Suspensiva, a
Cedente cede e transfere a Cessionaria, livre e desembaracada de quaisquer 6nus, gravames ou

restricGes de qualquer natureza, a totalidade dos Créditos Imobilidrios.

1.2. Condicdo Suspensiva: Nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, a eficacia da presente Cessdo de

Créditos esta sujeita a integralizacdo da totalidade dos CRI e respectivo pagamento do Valor da Primeira
Liberagao (conforme abaixo definido) diretamente em favor da conta corrente n2 10882-0, mantida pela

Cessionaria na agéncia 3391-0, do Banco Bradesco S.A. (“Conta de Recebimento da Primeira Liberacdo”),

nos termos da cldusula 2.2., abaixo(“Condicdo Suspensiva”).

1.3. Abrangéncia da Cessao de Créditos: Nos termos dos artigos 287 e 893 da Lei Federal n2 10.406, de

10 de janeiro de 2002, conforme em vigor (“Cddigo Civil”) e observada a Condicdo Suspensiva, a Cessdo
de Créditos compreende a cessdo do direito ao recebimento de todos os Créditos Imobilidrios, ou seja,
a totalidade dos Alugueis devidos por todo o Prazo de Locacdo remanescente, bem como dos
correspondentes acessorios, tais como, mas ndo se limitando a, Multa Compensatéria, atualizagdo
monetdria, juros, encargos, penalidades, multas, indenizacdes, encargos por atraso e demais encargos,
contratuais e legais, eventualmente devidos nos termos do Contrato de Locac¢do, considerando-se a

totalidade do Prazo de Locagdao remanescente, assim como os direitos, prerrogativas, privilégios, todos
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os acessorios, garantias constituidas (incluindo as Garantias, conforme definido no item 5.1, abaixo) e

instrumentos que os representam, incluindo respectivos anexos.

1.4. Posicdo Contratual: Fica ajustado pelas Partes que o presente negdcio juridico compreende apenas

a Cessao de Créditos, ndo representando, em hipdtese alguma, em momento presente ou futuro, a

assuncao, pela Securitizadora, da posi¢do contratual da Locadora no Contrato de Locacao.

1.5. Validade e Eficdcia da Cessdo de Créditos: A Cessdo de Créditos é realizada por meio da celebracao

deste Contrato de Cessdo, sendo plenamente vdlida a partir desta data e eficaz a partir da data de

verificacao da Condicdo Suspensiva.

1.6. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, em nome da Securitizadora, todas as

medidas que se fizerem necessdrias para fazer e manter a presente Cessao de Créditos sempre boa,

firme e valiosa.

1.7. Emissao dos CRI: A presente Cessao de Créditos se destina a viabilizar a emissdao dos CRI, de modo

gue os Créditos Imobilidrios e a CCl serdo vinculados aos CRI até o resgate destes. Considerando essa
motivacdo, as Partes reconhecem que, enquanto o presente Contrato de Cessdo estiver em vigor, é
essencial que os Créditos Imobiliarios, representados pela CClI, mantenham o seu curso e suas
caracteristicas, sendo certo que eventuais alteracOes de tais caracteristicas afetardo a presente Cessao

de Créditos e, consequentemente, o lastro dos CRI.

1.8. Exigéncias da CVM, da B3 ou de entidade autorreguladora: A Cedente declara estar ciente de que

a B3, a CVM e/ou qualquer entidade autorreguladora poderdo fazer exigéncias relacionadas a emissao,
oferta publica de distribuicdo ou negociacdo dos CRI, hipétese em que a Cedente se compromete a
colaborar com a Cessionaria e o Agente Fiducidrio para sanar os eventuais vicios existentes, no prazo
concedido pela B3, pela CVM e/ou por qualquer entidade autorreguladora, conforme venha a ser

solicitado pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario.





DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

1.9. Registro deste Contrato de Cessdo: A Cedente apresentara, as suas expensas, o presente Contrato

de Cessdo e todos os seus eventuais aditamentos para registro perante os competentes Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos das cidades onde se localizam as sedes ou domicilios de todas as
Partes, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva data de assinatura, sendo que os
referidos registros deverdo ocorrer em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva data de protocolo

em cada competente Cartorio.

1.9.1.Caso o registro deste Contrato de Cessdo e de seus aditamentos em Cartério de Registro de
Titulos e Documentos passe a ndo ser mais exigido por lei, regulamento e/ou qualquer disposicdo
normativa valida e aplicavel no territério brasileiro, a obrigatoriedade de registro ora mencionada
nao mais serd exigivel, sendo certo que a Cedente deverd adotar qualquer outro procedimento

gue venha a ser previsto ou exigido para a publicidade deste instrumento.

1.10. Dia Util: Para os fins e efeitos deste Contrato de Cessdo, “Dia Util” significa qualquer dia que n3do
seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil. Considerar-se-ao
prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacdo pecunidria assumida neste
Contrato de Cess3o até o primeiro Dia Util imediatamente subsequente, se o seu vencimento coincidir
com dia que n3o seja Dia Util, ndo sendo devido, neste caso, qualquer acréscimo aos valores a serem

pagos.

CLAUSULA SEGUNDA — DO VALOR NOMINAL DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DO VALOR DA CESSAO

2.1. Valor Nominal: O valor nominal total dos Créditos Imobiliarios, posicionado nesta data e

considerando-se todo o Prazo de Locacdo remanescente, é de RS 21.600.000,00 (vinte e um milhdes e

seiscentos mil reais) (“Valor Nominal”).
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2.2. Valor da Cessdo: Pela aquisicao da totalidade dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria pagard a

Cedente o valor fixo, certo e irreajustavel de RS 14.503.435,09 (quatorze milhdes, quinhentos e trés mil,

guatrocentos e trinta e cinco reais e nove centavos) (“Valor da Cessao”), na forma, prazos e condi¢des

previstos nesta Cladusula Segunda.

2.2.1. Do Valor da Cessdo serdo deduzidos: (i) o montante de RS 240.000,00 (duzentos e
quarenta mil reais), que serd depositado na Conta Centralizadora (conforme definido no item
2.4.1, abaixo), para a constituicdo do Fundo de Reserva (conforme definido no item 2.3(i),
abaixo); (ii) o montante de RS 383.705,00 (trezentos e oitenta e trés mil, setecentos e cinco reais),
que serd depositado na Conta Centralizadora para a constituicdo do Fundo de Juros (conforme
definido no item 2.3(ii), abaixo); (iii) o montante de RS 503.217,83 (quinhentos e trés mil,
duzentos e dezessete reais e oitenta e trés centavos), que sera utilizado no pagamento da
totalidade das despesas incorridas com a estruturacdo da Oferta Restrita, descritas no Anexo Il a

este Contrato de Cess3o (“Despesas de Estruturacdo”); (iv) o montante de RS 2.500.000,00 (dois

milhdes e quinhentos mil reais), que serd depositado na Conta Centralizadora para a constituicao
do Fundo de Obras (conforme definido no item 2.3(iii), abaixo) cujos recursos serao utilizados na
realizacdo dos Novos Investimentos no Imdvel, conforme especificado no Quarto Aditamento ao
Contrato de Locacgdo, e serdo liberados pela Securitizadora em parcelas, na conta corrente n2
03655-6, agéncia 0318, da Caixa Econdmica Federal (n2 104), de titularidade da Cedente (“Conta
da Cedente”), de acordo com o cronograma fisico-financeiro das obras constante do Anexo lll ao

presente Contrato de Cessdo (“Cronograma de Aplicacdo dos Recursos”), que serd medido por

empresa de engenharia independente aprovada pela Securitizadora e contratada pela Cedente

(“Empresa de Engenharia Independente”), observadas as disposi¢cdes dos itens a seguir. Em

virtude dessas deducdes, a parcela do montante liquido do Valor da Cessdo correspondente a (i)
RS 7.762.441,41 (sete milhdes, setecentos e sessenta e dois mil, quatrocentos e quarenta e um
reais e quarenta e um centavos)sera paga pela Cessionaria na Conta de Recebimento da Primeira

Liberacdo, por conta e ordem da Cedente, nos termos do item 1.2, acima (“Primeira Liberacdo”

e “Valor da Primeira Liberacdo”, respectivamente); e (ii) RS 3.114.070,85 (trés milhdes, cento e
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2.3.

quatorze mil, setenta reais e oitenta e cinco centavos) sera liberada pela Cessionaria na Conta
Centralizadora e transferida a Conta da Cedente, em até 1 (um) Dia Util, apés a comprovacio da
averbacdo do termo de cancelamento da alienagdo fiducidria que atualmente recai sobre o
Imdvel perante o cartdrio de registro de imdveis competente e a comprovacao da prenotacdo da

Alienacgao Fiducidria de Imdvel (“Segunda Liberacao”).

2.2.1.1. Os recursos depositados no Fundo de Obras serdao desembolsados em até 2
(dois) Dias Uteis contados da solicitagdo da Cedente (ou do seu cessionario) e conforme

medigdes realizadas pela Empresa de Engenharia Independente.

2.2.1.2. A Cedente se compromete a contratar, em até 40 (quarenta) dias da data de

assinatura deste Contrato de Cessdo, a Empresa de Engenharia Independente.

2.2.2. Apds o pagamento integral do Valor da Cessao, sera dada, pela Cedente a Cessionaria,
plena e geral quitacdo. Para os fins e efeitos deste Contrato de Cessdo, consideram-se como
pagamento do Valor da Cessdo (i) as dedugdes previstas no item 2.2.1, acima, para a constituicao
do Fundo de Reserva, do Fundo de Juros, do Fundo de Obras e para o pagamento das Despesas
de Estruturacdo, valendo os respectivos comprovantes de transferéncia ou depdsito na Conta
Centralizadora como recibo; (ii) o pagamento da Primeira Liberacdo na Conta de Recebimento da
Primeira Liberac¢ao, valendo os respectivos comprovantes de transferéncia ou depdsito na Conta
de Recebimento do Valor da Primeira Liberagao como recibo; e (iii) o pagamento da Segunda
Liberacdo na Conta Centralizadora (observada a obrigacdo da Cessiondria de transferir tais
recursos para a Conta da Cedente em até 1 (um) Dia Util da prenotacdo da Alienacao Fiduciaria),
valendo os respectivos comprovantes de transferéncia ou depdsito na Conta da Cedente como

recibo.

Fundo de Reserva, Fundo de Juros e Fundo de Obras: Serdo constituidos, na Conta Centralizadora,

mediante deducdo do Valor da Cessdo:
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(i)

(i)

(ii)

um fundo de reserva, no montante de RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais). Os recursos
depositados no Fundo de Reserva serdo utilizados, caso necessario, para pagamentos de quaisquer
despesas relativas ao CRI e/ou para pagamento das parcelas de amortizacdo e remuneragdo do
CRI caso ocorra eventual inadimplemento no pagamento do Aluguel pela Locatéria e/ou em outra

situacdo em que sua utilizagdo seja necessaria para evitar o inadimplemento dos CRI (“Fundo de

Reserva”);

um fundo de juros, no montante de RS 383.705,00 (trezentos e oitenta e trés mil, setecentos e
cinco reais) que sera depositado na Conta Centralizadora para a constituicdo de um fundo
destinado ao pagamento da remuneragdo e amortizagao devidas em novembro e dezembro de
2020, e da amortizacdo extraordinaria prevista na Clausula 5.4.2. do Termo de Securitizacdo

(“Fundo de Juros”); e

um fundo de obras destinado a realizagdo dos Novos Investimentos (“Fundo de Obras”).

2.3.1. Os recursos do Fundo de Reserva, do Fundo de Juros e do Fundo de Obras também
estardo abrangidos pela instituicdo do Regime Fiducidrio (conforme definido no Termo de
Securitizacdo) e poderdo ser aplicados em: (i) titulos de emissdao do Tesouro Nacional; (ii)
certificados e recibos de depésito bancario ou letras de crédito imobiliario de emissao de
qualquer instituicdo financeira considerada como de primeira linha pela Securitizadora; e/ou (iii)
fundos de investimento de renda fixa com perfil conservador, com liquidez didria, que tenham
seu patrimonio representado por titulos ou ativos de renda fixa de emissdo ou coobrigacdo de
pessoa que seja considerada como de baixo risco de crédito nos termos dos normativos das

instituicoes reguladoras.

2.3.2. Se em uma Data de Verificacdo (conforme abaixo definido) for constatado que, por
qualquer motivo, apds a realizacdo do Ajuste no Valor da Cessdo, os recursos do Fundo de

Reserva estdo inferiores a RS 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) (“Valor Minimo do
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Fundo de Reserva”), mediante comprovagao, conforme notificagcdo da Securitizadora a Cedente

neste sentido, a Cedente recompora, até o 152 dia do més posterior ao da verificacdo, o Fundo
de Reserva com o montante necessario para que os recursos existentes no Fundo de Reserva,
apos a recomposicdo, sejam, no minimo, iguais ao Valor Minimo do Fundo de Reserva, mediante
transferéncia dos valores necessarios a sua recomposicdo diretamente para a Conta

Centralizadora.

2.3.3. Até 2 (dois) Dias Uteis apds o pagamento da parcela do CRI de janeiro de 2021, eventual
saldo depositado no Fundo de Juros devera ser transferido pela Securitizadora a Cedente (ou seu

cessionario).

2.3.4. Apds o término das obras, assim entendido, apds o aceite pela Locatdria, eventual
saldo depositado no Fundo de Obras deverd ser transferido pela Securitizadora a Cedente (ou

seu cessiondrio) no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da respectiva solicitac3o.

2.3.5. Apds a liquidacdo da integralidade das Obrigacdes Garantidas e resgate de todos os
CRI, o Fundo de Reserva serd automaticamente extinto. Caso, nesse momento, ainda existam
recursos depositados no Fundo de Reserva e/ou na Conta Centralizadora, parte destes valores
serdo restituidos a Cedente no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data da referida
liquidagdo e resgate, observada a manuten¢do de um montante minimo no valor de RS 30.000,00

(trinta mil reais), para custear eventuais despesas de liquidacdo (“Fundo de Liguidacdo”), a ser

integralmente restituido a Cedente em até 30 (trinta) dias apds o resgate de todos os CRI.

2.4. Condicbes Precedentes: O pagamento do Valor da Cessao, naforma do item 2.2 e seguintes, acima,

ocorrera no dia 16 de novembro de 2020, apds o atendimento de todas as seguintes condicdes (em

conjunto, “Condicdes Precedentes”):

a) obtencdo, pela Securitizadora, de declaracdo a ser emitida pela Instituicdo Custodiante, para fins

do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n2 10.931/2004;
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b)  comprovacdo do registro dos CRI na B3;

c) instituicdo do Regime Fiducidrio (conforme definido no Termo de Securitiza¢do) sobre os Créditos
Imobiliarios, a CCl, as Garantias (conforme definido no item 5.6, abaixo), a Conta Centralizadora, o Fundo
de Reserva, Fundo de Obras e eventuais outros direitos ou ativos previstos no Termo de Securitizacao,
por meio da formalizagao do Termo de Securitizagao e consequente declaragao, pela Securitizadora, no
contexto do Termo de Securitizacdo, bem como a declaracdo, pela Instituicdo Custodiante, sobre a

custodia da CCl e o registro do Termo de Securitizacdo e Regime Fiduciario;

d) comprovacdo do registro deste Contrato de Cessdo nos Cartdrios de Registro de Titulos e

Documentos das cidades da sede ou domicilio de todas as Partes;

e) comprovacdao do recebimento, pela Locataria, da notificacdo a respeito da presente Cessdo de
Créditos e de que os pagamentos dos Créditos Imobilidrios deverdo ser realizados na Conta

Centralizadora, nos termos da minuta anexa ao presente na forma do Anexo IV,

f) comprovacdo da entrega a Cessiondria de 1 (uma) via da Escritura de Emissao de CCl devidamente
assinada digitalmente e de 1 (uma) via do Contrato de Locacdo e seus aditamentos, devidamente

celebrados digitalmente;

g) comprovacdo da entrega a Instituicdo Custodiante de 1 (uma) via digital da Escritura de Emissdo
de CCl devidamente assinada digitalmente e de 1 (uma) via do Contrato de Locacdo e seus aditamentos,

devidamente celebrados digitalmente;

h)  conclusdo da auditoria juridica para a Oferta Restrita, a ser executada por Duarte Garcia, Serra
Netto e Terra — Sociedade de Advogados, inscrito no CNPJ/ME sob o n?2 06.097.070/0001-96, na

qualidade de assessor juridico da Cedente, bem como obtenc¢do de opinido legal do Coelho Advogados,
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inscrito no CNPJ/ME sob o n2 36.883.871/0001-48, na qualidade de assessor juridico da Securitizadora e
Coordenadora Lider, abordando a legalidade, validade e exequibilidade dos Documentos da Oferta, em

forma e substéancia satisfatdrias a Securitizadora e aos investidores do CRI;

i) obtengdo de todas as aprovagdes necessarias da Cedente, da Fiadora, da Securitizadora, da

Instituicdo Custodiante, do Agente Fiducidrio e do Coordenador Lider, conforme aplicavel;

j) celebragao dos Documentos da Oferta em forma e substancia satisfatérias a Securitizadora;

k) nao ocorréncia, entre a data da assinatura deste instrumento e a data de integralizagdo dos CRl,
de: (a) qualquer dos Eventos de Recompra Compulséria ou dos Eventos de Multa Indenizatéria; e/ou (b)
qualquer hipétese de denuncia, resilicdo, rescisdo ou resolucdo do Contrato de Locagdo; e/ou (c) mora,
inadimplemento ou descumprimento, pela Cedente ou pela Fiadora, de qualquer de suas obrigacdes

assumidas no Contrato de Locagdo ou neste Contrato de Cessao; e

) emissao, subscricdo e integralizacao da totalidade dos CRI;

m) inexisténcia de decisdo por violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou
estrangeiro, relativo a pratica de corrupc¢do ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem
limitacdo, a Lei Federal n2 12.846, de 12 de agosto de 2013, a Convencgdo Anticorrupgao da Organizagao
para a Cooperacdo e Desenvolvimento Econémico (OCDE), o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977,
o UK Bribery Act 2010 e a Lei Federal n2 9.613, de 3 de marg¢o de 1998, conforme alterada pela Lei n2

12.683, de 9 de julho de 2012 (“Legislacdo Anticorrupcao”), conforme aplicavel, pela Cedente, suas

afiliadas ou demais pessoas ou entidades de seu grupo econdémico, bem como ndo constarem no
Cadastro Nacional de Empresas Inidoneas e Suspensas — CEIS ou no Cadastro Nacional de Empresas

Punidas — CNEP;

n)  cumprimento, em todos os aspectos materiais, pela Cedente, de leis, regulamentos, normas

administrativas, regras de autorregulacdo (inclusive o Normativo SARB n? 14, de 28 de agosto de 2004,
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da Febraban) e determinag¢des dos érgdos governamentais, autarquias ou tribunais, desde que aplicaveis
a conducdo de seus negdcios, em especial dos termos da legislacdo ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas necessarias para preservar o meio ambiente, atender as determinagdes dos 6rgaos
municipais, estaduais e federais, evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e aos seus

trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu regulamento; e

o) cumprimento, pelo Cedente, de todas as obriga¢des estabelecidas no Contrato de Distribuicdo.

2.4.1. Em decorréncia da celebragdo deste Contrato de Cessdo, todos e quaisquer recursos
decorrentes dos Créditos Imobilidrios serdo, a partir da verificagdo da Condigao Suspensiva,
pagos, diretamente, mediante transferéncia eletronica disponivel (TED) ou por outra forma
permitida ou ndo vedada pelas normas entdo vigentes, a Cessiondria na conta corrente n2 8318-
6, agéncia 3391-0, do Banco Bradesco S.A. (n2 237), de titularidade da Cessionaria (“Conta
Centralizadora”), que também integrard o patrimbnio separado constituido para os CRI,

conforme estabelecido na Lei n? 9.514/1997 e no Termo de Securitizagdo (“Patriménio

Separado”).

2.4.2. Caso qualquer pagamento decorrente dos Créditos Imobilidrios seja realizado,
erroneamente, diretamente a Cedente, a Cedente fica autorizada a receber tal pagamento na
condicao de fiel depositaria, nos termos do artigo 627 e seguintes do Cédigo Civil, devendo,
dentro de até 2 (dois) Dias Uteis contado de seu recebimento, repassar a Cessiondria a totalidade
dos valores recebidos, acrescidos de encargos (juros, multa, atualizacdo monetaria etc.) de

atraso, se aplicavel.

2.5. Resolucdo Parcial da Cessao: Durante todo o prazo da operacdo, o VA (abaixo definido) devera ser,

no dia 19 de cada més (“Data de Verificacdo”), maior ou igual a QMM, sendo:

QMM = Quantidade minima mensal de recursos necessarios para: (a) o pagamento integral da

parcela de amortizacdo, juros e correcdo monetaria dos CRI, devida no més civil em curso na Data
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de Verificagao, conforme previsto na Clausula Quinta do Termo de Securitizacao; (b) eventual
recomposicdo do Fundo de Reserva; e (c) o pagamento de eventuais despesas previstas nos

Documentos da Operagao.

VA = Valor de arrecadacao dos Créditos Imobilidarios devidos pela Locataria ou pela Fiadora,

conforme aplicdvel, no més de apuracgao, calculado nos termos do Contrato de Locacao.

2.5.1. Caso o VA seja maior ou igual ao percentual de 100% (cem por cento) do QMM, a

diferenca entre o VA e o QMM serd devolvida pela Cessiondria a Cedente e /ou seu

sucessor(“Resolucdo Parcial da Cessdo”). A devolugdo dos recursos por conta da Resolugdo Parcial

da Cessdo serd realizada no dia 25 de cada més para a Cedente e/ou sucessor, de forma

complementar aos pagamentos do Valor da Cessao.

2.5.2. Caso o VA seja inferior ao percentual de 100% (cem por cento) do QMM, a diferenca
entre o VA e o QMM devera ser aportada pela Cedente e/ou pela Fiadora na Conta Centralizadora
em até 2 (dois) Dias Uteis da Data de Verificacdo (sendo os atos previstos nesta cldusula 2.5.2 e na

cladusula 2.5.1 acima, os “Ajustes no Valor da Cessao”).

2.6. Vinculacdo dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Os pagamentos recebidos relativamente aos Créditos

Imobilidrios serdo computados e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidacdo. Todos e
guaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios estdao expressamente vinculados
aos CRI por forca do regime fiducidrio a ser constituido pela Cessiondria, em conformidade com o Termo
de Securitizacdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensag¢ao com ou
em decorréncia de outras obrigacdes da Cessiondria. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios, a CCl, as
Garantias (conforme definido no item 5.6, abaixo), a Conta Centralizadora, o Fundo de Reserva, Fundo

de Obras e eventuais outros direitos ou ativos previstos no Termo de Securitizac3do:





DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

a)  constituem Patrimo6nio Separado, ndo se confundindo com o patriménio comum da Cessionaria

em nenhuma hipétese;

b)  permanecerdo segregados do patriménio comum da Cessionaria até o resgate da totalidade dos

CRI;

c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos custos da

administracdo e gestao, nos termos deste Contrato de Cessdo e do Termo de Securitizacao;

d) estdo isentos e imunes de qualquer agdo ou execugao promovida por credores da Cessionaria;

e) ndo podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por quaisquer

credores da Cessiondria, por mais privilegiados que sejam; e

f) somente respondem pelas obrigacdes decorrentes dos CRI, a que estdo vinculados.

2.6.1. Fica desde logo acordado entre as Partes que todo o fluxo dos Créditos Imobiliarios
recebido na Conta Centralizadora sera utilizado pela Securitizadora na amortizacao, ordinaria ou
extraordindria, dos CRI, até o seu completo resgate, sendo certo que os CRI serdo ordinariamente
amortizados de acordo com o cronograma de pagamentos constantes do Anexo | ao presente
Contrato de Cessdao. Uma vez resgatada a totalidade dos CRI e paga a integralidade das despesas
de responsabilidade do Patrimbnio Separado, os Créditos Imobilidrios remanescentes, se houver,
serdo restituidos pela Cessiondria a Cedente, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data

do completo resgate e pagamento das despesas.





DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

CLAUSULA TERCEIRA — DAS DECLARAGOES E GARANTIAS

3.1. Declaracdes de Parte a Parte: Cada uma das Partes declara e garante as outras Partes que,

conforme aplicavel:

a) ésociedade validamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo aplicavel;

b)  possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessdo e os demais
Documentos da Oferta de que é parte, realizar todas as operacdes respectivamente previstas e cumprir
todas as obrigacdes respectivamente assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria
e outras eventualmente necessarias para autorizar as suas celebrac¢des, para implementar todas as

operagdes respectivamente previstas e cumprir todas as obrigagcdes respectivamente assumidas;

c) este Contrato de Cessdo e os demais Documentos da Oferta sdao validamente celebrados e
constituem obrigacdes legais, validas, vinculantes e exequiveis, de acordo com os seus termos,
constituindo o presente Contrato de Cessdao uma obrigacao licita e valida, exequivel em conformidade
com seus termos, com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 da Lei Federal n?

13.105, de 16 de margo de 2015, conforme em vigor (“Cédigo de Processo Civil”);

d) tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebracdo deste Contrato de Cessdo e dos
demais Documentos da Oferta de que é parte, bem como cumprird com suas obriga¢des previstas neste

Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Oferta de que é parte;

e) a celebracdo deste Contrato de Cessdo, dos demais Documentos da Oferta de que é parte e o
cumprimento de suas obrigacdes (i) ndo violam qualquer disposicdo contida em seus documentos
societarios; (ii) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos

quais a Parte e/ou seus bens estejam vinculados; e (iii) ndo violam qualquer instrumento ou contrato
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gue tenha firmado ou celebrado, bem como nao geram o vencimento antecipado de nenhuma obrigagao

ou divida contraida;

f) a celebracdo deste Contrato de Cessdo, dos demais Documentos da Oferta de que é parte e o
cumprimento das obrigagGes assumidas nos respectivos instrumentos ndo afetardao negativamente sua

capacidade financeira;

g) estd apta a cumprir integralmente as obrigacGes previstas neste Contrato de Cessdao e nos demais

Documentos da Oferta de que é parte e agird sempre com boa-fé e lealdade;

h) a Cedente ndo depende economicamente da Cessionaria;

i) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato de Cessao,
os demais Documentos da Oferta de que é parte e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a eles

relacionados e/ou tem urgéncia em celebra-los;

i) as discussdes sobre o objeto contratual deste Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da

Oferta foram feitas, conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

k)  foi informada e avisada de todas as condicGes e circunstancias envolvidas na negociacdo objeto
deste Contrato de Cessdo e dos demais Documentos da Oferta que poderiam influenciar a capacidade

de expressar sua vontade e foi assistida por assessores legais na negociacao;

) foi assessorada por consultores legais e tem conhecimento e experiéncia em financas e negdcios,
suficientes para avaliar os riscos e o conteldo deste negdcio, e é capaz de assumir tais obrigac¢des, riscos

€ encargos,
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m) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessdao e os demais
Documentos da Oferta de que é parte tém poderes e/ou legitimamente outorgados para assumir em

seu nome as obrigac¢des estabelecidas nos respectivos instrumentos;

n)  cumpre e faz com que suas respectivas afiliadas, acionistas, funciondrios e eventuais contratados
cumpram as normas aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a administracao
publica, na forma da Legislagdo Anticorrupcdo e da Instru¢do da CVM n2 617, de 5 de dezembro de 2019,

conforme aplicavel;

0) cumpre todas as regras e determinagdes estabelecidas pela legislagcdo sobre preven¢ao e combate
ao crime de lavagem de dinheiro e ocultacdo de bens, direitos e valores, especialmente a Lei Federal n?

9.613, de 3 de margo de 1998, conforme em vigor (“Lei n2 9.613/1998” ou “Lei Antilavagem”);

p)  cumpre a legislagcdao socioambiental, obrigando-se a adotar toda e qualquer medida preventiva e

remediadora necessdria para o integral cumprimento de referida legislacao;

g) possui, sob responsabilidade civil e criminal, patrimoénio suficiente para garantir eventuais
obrigacdes de natureza tributdria (municipal, estadual e federal), trabalhista e previdenciaria, bem como

guaisquer outras obrigacdes impostas por lei; e

r) conhece e aceita todos os termos da emissdao dos CRI, conforme previsto no Termo de

Securitizacdo, os quais terdo como lastro os Créditos Imobilidrios.

3.1.1. As Partes declaram e garantem que, nesta data, ndo ha quaisquer pendéncias judiciais,
arbitrais e administrativas que possam afetar substancial e adversamente sua situacao

econdmica, financeira, operacional e reputacional.
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3.2. Declaracdes sobre os Créditos Imobilidrios e o Imdvel: A Cedente declara e garante a Cessionaria

que:

a) os Créditos Imobilidrios encontram-se regularmente constituidos e validos, sendo absolutamente
verdadeiros todos os termos e valores indicados no Contrato de Locagao e neste Contrato de Cessao,

gue se consubstanciam em relagdes contratuais regularmente constituidas e validas;

b) responsabiliza-se pela existéncia e validade dos Créditos Imobilidrios, nos exatos valores e nas
condicdes enunciadas no Contrato de Locacdo, no Quarto Aditamento e neste Contrato de Cessdo, nos

termos e para os efeitos do artigo 295 do Cddigo Civil;

c) nao se encontra impedida de realizar a Cessdo de Créditos (observada a Condi¢do Suspensiva), a
qgual inclui, de forma integral, todos os direitos, acdes, prerrogativas e garantias dos Créditos

Imobiliarios, nos termos do Contrato de Locagdo;

d)  exceto pela alienagao fiducidria que atualmente recai sobre o Imdével e que sera objeto de baixa
para fins de constituicdo da Alienacdo Fiducidria de Imdvel, o Imdvel e os Créditos Imobilidrios
(observada a Condicdo Suspensiva), encontram-se livres e desembaracados de quaisquer 6nus,
gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, ndo havendo qualquer fato que impeca ou
restrinja seu direito de celebrar este Contrato de Cessao e os demais Documentos da Oferta de que é

parte;

e) ndo ha quaisquer questionamentos, da Cedente ou da Fiadora, procedimentos administrativos ou
acoes judiciais ou processos arbitrais, de qualquer natureza, contra si em qualquer tribunal, que afetem
ou possam vir a afetar o Imédvel, os Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente

Contrato de Cessdo e os demais Documentos da Oferta;
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f) estd em dia com o pagamento de todas as obriga¢Oes de natureza tributaria, exceto pelos débitos
gue estdo em parcelamento perante a Receita Federal do Brasil, relacionados a imposto sobre a renda
de pessoas juridicas cujo saldo devedor totaliza R$57.817,62 (cinquenta e sete mil, oitocentos e
dezessete reais e sessenta e dois centavos) e de contribuicdo sobre lucro liquido, cujo saldo devedor
totaliza a quantia de RS 27.701,10 (vinte e sete mil, setecentos e um reais e dez centavos), e dos débitos
em aberto na prefeitura municipal de Sdo Paulo no valor total de RS 17,33 (dezessete reais e trinta e trés
centavos) referente a imposto sobre servigos, trabalhista e previdenciaria, bem como de quaisquer
outras obrigacGes impostas por lei, incluindo, mas ndo se limitando a, aquelas relativas ao Imdvel, ndo
existindo langamentos de débitos fiscais sobre o Imdvel em decorréncia de dividas municipais ou
federais vencidas, que caracterizem Efeito Adverso Relevante ou que tornem ilegal, ineficaz, nula ou
inexequivel, de qualquer forma, a cessao dos Créditos Imobilidrios a Cessiondria;

g) nao ha restricdes urbanisticas, ambientais, sanitdrias, de acesso ou seguranca relacionadas ao

Imoével;

h) ndo ha no Imdvel contaminacdo de materiais perigosos, assim entendidos os materiais explosivos
ou radioativos, dejetos perigosos, substancias tdxicas e perigosas ou materiais afins, asbestos, amianto
ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas

leis brasileiras, ou que afetem ou possam a vir afetar os Créditos Imobiliarios;

i) ndo existe qualquer pendéncia que restrinja a utilizacdo do Imédvel ou, ainda, exigéncia de

adequacao em face de tal pendéncia notificada por autoridade governamental;

i) o Empreendimento possui habite-se e a respectiva certiddo negativa de débitos relativos as
contribuicbes previdencidrias, auto de vistoria do corpo de bombeiros e licenca para uso de recursos

hidricos localizados no Imdvel;

k) todas as edificacdes existentes no Imdvel estdo regularizadas perante as autoridades competentes,

excetuada a averbacdo das edificagGes nas matriculas do Imével;
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) ndo existem processos de desapropriacdo, servidao, retificagdes judiciais e/ou administrativas de
area, ou demarcacdo de terras direta ou indiretamente envolvendo o Imdvel e que possam vir a afetar

os Créditos Imobiliarios ou a Oferta Restrita;

m) ndo pesam sobre o Imdvel quaisquer pendéncias perante autoridade governamental, relacionadas
a legislacdo de uso e ocupacao do solo, de acesso vidrio, de impacto urbanistico e vizinhanga, de

nascente de dgua, de preservacdo do patrimoénio urbano, ambiental ou histérico ou de saude publica;

n) o solo do Imdvel encontra-se livre de materiais perigosos, assim compreendidos quaisquer
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e perigosas ou materiais afins,

amianto ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis do Brasil;

0) ndo ha quaisquer perdas, passivos, contingéncias ou pendéncias resultantes de procedimentos
administrativos, arbitrais ou judiciais, incluindo, mas nao se limitando a, processos de desapropriagao,
tombamento, serviddo ou demarcacdo de terras, e possiveis contingéncias de qualquer natureza que

recaiam sobre o Imoével;

p) olmdvel ndo é foreiro, ndo estando, portanto, sujeito ao regime enfitéutico ou tampouco inscrito

perante a Secretaria de Patriménio da Uniado;

q)  as construcdes existentes sobre o Imével sdo regulares e atendem a legislagao federal, estadual
e/ou municipal aplicavel, assim como as normas técnicas aprovadas pela Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), tendo sido realizada de acordo com os mais rigorosos controles de qualidade,
nos termos previstos no Contrato de Locacdo, bem como foram obtidas tempestivamente todas as
aprovacoes, autorizacdes e licengas necessarias para a realizacdo das referidas construgdes, excetuada

a averbacdo das edificagGes nas matriculas do Imével;
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r) o Contrato de Locagdo representa uma série de relagdes contratuais existentes nos termos
contratados e se encontra plenamente em vigor, ndo havendo medida judicial ou extrajudicial visando a
constituicao ou declaragao do seu término antecipado, resolu¢do ou anulagdo ou, ainda, outro contrato
em curso tendo como objeto a locacdo do Imdvel. Ainda, a Cedente declara que ndo descumpriu
nenhuma de suas obriga¢des assumidas no Contrato de Locagdo, de forma que a Locataria ndo tem nada

a reclamar neste sentido;

s) a Cedente se compromete a cumprir a totalidade das obrigacdes assumidas no Contrato de
Locacdo, no Quarto Aditamento, neste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Oferta de que

seja parte;

t) a Cedente se compromete a notificar a Cessionaria, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contado
da data em que tomar conhecimento, de qualquer descumprimento, pela Locataria, de suas obrigacdes

assumidas no Contrato de Locacgao;

u) a Cedente garante e garantira a solidez, a qualidade dos materiais utilizados e a seguranca das
obras realizadas e a serem realizadas no Imdvel, sendo responsavel pelo reparo de eventuais falhas
estruturais e vicios ocultos decorrentes da implantacdao do Imdvel pelos prazos previstos na legislagao
civil em vigor, bem como se obriga pelas demais obras e reparos que se fagcam necessarios ao Imdvel,
pela totalidade do Prazo de Locacdo, nos termos previstos no Contrato de Locacdo, garantindo, ainda,

gue possui direta ou indiretamente, recursos financeiros suficientes para tanto;
v) concorda com o montante, a forma de pagamento e as demais condi¢cdes do Valor da Cessao a ser
pago pela Securitizadora a Cedente, incluindo as deduc¢Ges que serdo realizadas, conforme o disposto na

Clausula Segunda do presente Contrato de Cessdo, em razao da Cessao de Créditos; e

w)  conhece e aceita todos os termos e condi¢des previstos nos Documentos da Oferta.
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3.2.1. Para fins deste Contrato de Cessdo, “Efeito Adverso Relevante” significa (i) um efeito

adverso relevante na situagdo financeira, nos negécios, nos bens e/ou nos resultados operacionais
consolidados da Cedente ou da Fiadora; ou (ii) uma interrup¢ao ou suspensdo nas atividades da
Cedente ou da Fiadora, que afete de forma adversa e material a capacidade da Cedente ou da
Fiadora de cumprir qualquer de suas obriga¢des nos termos deste Contrato de Cessdo e/ou de

qgualquer dos demais Documentos da Operacgao.
3.3. Notificacdo: Cada Parte se compromete a notificar as outras Partes, em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data do seu conhecimento, caso quaisquer das declara¢des e garantias aqui prestadas se

modifiquem.

3.4. Necessidade de Anuéncia da Securitizadora: A Cedente se obriga perante a Cessiondria e o Agente

Fiduciario a NAO realizar ou anuir com, ainda que tacitamente, por siléncio ou inércia, (i) qualquer
alteracdo, aditamento, complemento ou suplemento ao Contrato de Locacdo que afete a presente
Cessdo de Créditos e/ou o fluxo dos Créditos Imobiliarios; ou (ii) qualquer cessdo, transferéncia,
empréstimo ou onerac¢do, ou sua promessa, (a) do Imoével a terceiros ou (b) da posicdo contratual,
quaisquer direitos ou obrigacdes da Locadora ou da Locataria no Contrato de Locagdo a terceiros, em

qgualquer caso, sem o prévio e expresso consentimento por escrito da Securitizadora.

CLAUSULA QUARTA - DA RECOMPRA COMPULSORIA, DA RECOMPRA FACULTATIVA E DA MULTA
INDENIZATORIA

4.1. Recompra Compulsdria: Observadas as demais disposicdes deste item 4.1, a Cedente se obriga,

neste ato, em carater irrevogdvel e irretratavel, a pagar a Cessionaria o Valor de Recompra Compulsdria
(conforme definido no item 4.1.3, abaixo), pela aquisicdo compulséria dos Créditos Imobilidrios, no

estado em que se encontrarem (“Recompra Compulséria”), caso ocorra qualqguer um dos seguintes

eventos (“Eventos de Inadimplemento”):
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a) mora ou inadimplemento, pela Locataria, no pagamento de qualquer dos Alugueis ou das demais
obrigacdes pecuniarias, principais ou acessdrias, por ela assumidas no Contrato de Locacdo, ndo sanado
no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento, e desde que a
Cedente ndo tenha realizado a Recompra Compulsdria Parcial, abaixo definida, e/ou a Fiadora realizado
tal pagamento por meio do exercicio da Fianga, sem prejuizo da incidéncia de eventuais multas

moratdrias e juros de mora conforme aplicaveis desde o inadimplemento até o efetivo pagamento;

b)  moraouinadimplemento, pela Cedente e/ou pela Fiadora do Pagamento do valor correspondente
ao Ajuste no Valor da Cessdo, ndo sanado no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data da referida

mora ou inadimplemento;

c) mora ou inadimplemento, pela Locataria, no pagamento da Multa Compensatéria, ndo sanado no

prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento;

d) caso a Cedente ndo comprove a realizacdo da prenotacdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, no

prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de integralizac3o dos CRI;

e)  ndo constituicdo da Alienacao Fiducidria de Imével, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias a contar
de sua prenotacdo, prorrogavel por igual periodo, caso comprove que esta cumprindo diligentemente

com todas as exigéncias feitas pelo RGI e que a prenotacdo tem sido renovada;

f) liquidacgdo, dissolucdo ou extincdo da Fiadora e/ou da Locataria ou qualquer procedimento anélogo

gue venha a ser criado por lei;

g) pedido de autofaléncia, pedido de faléncia nao elidido no prazo legal, decretacdo de faléncia da
Cedente, da Fiadora e/ou da Locataria, ou ainda, qualquer evento andlogo que caracterize estado de
crise econdmico-financeira ou insolvéncia, incluindo acordo com credores, nos termos da legislagdo

aplicavel, da Cedente, da Fiadora e/ou da Locataria;
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h) pedido de recuperagdo judicial ou extrajudicial formulado pela Cedente e/ou pela Fiadora,
independente de deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdao pelo Juizo

competente, ou qualquer procedimento analogo que venha a ser criado por lei;

i) transferéncia, cessdo de qualquer forma ou promessa de cessdo a terceiros, pela Cedente,
excetuada a hipdtese de liquidagdo da Cedente prevista no item 4.1.8., dos direitos e obrigacdes
assumidos nos termos deste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operacdo de que seja

parte, sem o consentimento prévio por escrito da Cessionaria, conforme orientada pelos titulares de CRI;

i) cessdo, alienacdo, transferéncia, venda, permuta e/ou constituicdo de qualquer Onus (assim
definido como hipoteca, penhor, alienacao fiduciaria, cessao fiduciaria, usufruto, fideicomisso, promessa
de venda, op¢do de compra, direito de preferéncia, encargo, gravame ou 6nus, arresto, sequestro ou
penhora, judicial ou extrajudicial, voluntario ou involuntdrio, ou outro ato que tenha o efeito pratico
similar a qualquer das express&es acima (“Onus”), em qualquer dos casos desta alinea, de forma gratuita
ou onerosa, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do

mesmo grupo econdmico, sobre os Créditos Imobiliarios e/ou sobre o Imdvel, exceto pelas Garantias;

k)  caso sejam realizadas quaisquer alteracdes nos Documentos da Operacdo que venham a reduzir o
valor dos Créditos Imobiliarios ou a alterar seu fluxo de pagamentos, sem a anuéncia da Cessionaria,

conforme orientada pelos titulares de CRI;

) violacdo de qualquer dispositivo legal ou regulatério, nacional ou estrangeiro, relativo a pratica de
corrupgcdao ou de atos lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitagdo, a Legislacdo

Anticorrupgdo, conforme aplicaveis, pela Cedente e/ou pela Fiadora;

m) o descumprimento pela Cedente e/ou pela Fiadora de qualquer obrigagdo ndo pecunidria prevista
nos Documentos da Operacdo, desde que nio seja sanado no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis a contar

do recebimento, pela Cedente, de comunicagao do referido descumprimento;

n)  caso quaisquer das declaracGes ou garantias prestadas pela Cedente e/ou pela Fiadora neste
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Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operagdo de que sejam parte sejam falsas;

0) caso quaisquer das declaragdes ou garantias prestadas pela Cedente e/ou pela Fiadora neste
Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operacdo de que sejam parte, sejam enganosas,
inconsistentes, imprecisas, incompletas, insuficientes ou incorretas e desde que possam causar um

Efeito Adverso Relevante;

p)  caso os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, sejam reclamados por terceiros conforme
decisdo judicial ou arbitral ainda que em carater liminar, que ndo seja recorrida pela Cedente no prazo

legal, e que ndo seja suspensa ou revertida no prazo de 30 (trinta) dias da data da decisdo;

g) caso haja ajuizamento de ac¢do judicial com sentenca de primeiro grau proferida, que tenha por
objeto o Contrato de Locacgdo, ou vise anular, questionar, restringir, revisar, cancelar, descaracterizar ou
repudiar a existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidarios e que ndo recorrida
pela Cedente no prazo legal e/ou ndo seja suspensa ou revertida no prazo de 30 (trinta) dias da data da

decisdo;

r) cessdo, alienacdo, transferéncia, venda, permuta pela Fiadora, no todo ou em parte, das cotas

de emissdo do Fundo das quais é titular, exceto na hipdétese de conferéncia ou qualquer forma de
transferéncia das cotas do Fundo para fundo de investimento cuja totalidade das cotas seja de
titularidade da Fiadora (“Fundo Acro”). Caso seja realizada a conferéncia ou qualquer forma de
transferéncia das cotas do Fundo ao Fundo Acro, a cessao, alienacgdo, transferéncia, venda, permuta
pela Fiadora, no todo ou em parte, das cotas de emissdo do Fundo Acro das quais é titular ira

caracterizar o Evento de Inadimplemento previsto nesta alinea “r”; e/ou

s) a criacdo de quaisquer Onus sobre as cotas do Fundo ou do Fundo Acro, conforme aplicavel.

4.1.1. Caso a Locatdria venha a inadimplir no pagamento do Aluguel, a Cedente se obriga a
realizar a aquisicdo compulsdria parcial dos Créditos Imobilidrios, mediante o pagamento do
Valor de Recompra Compulséria Parcial (conforme definido no item 4.1.5, abaixo) (“Recompra

Compulséria Parcial”).
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4.1.1.1. O valor a ser pago pela Cedente e/ou pela Fiadora a Securitizadora em razdo
da Recompra Compulséria Parcial serd equivalente ao valor do QMM verificado no més
do inadimplemento, acrescido do valor de eventuais encargos moratdrios aplicaveis
nos termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do valor da

Recompra Compulsoéria Parcial aqui previsto (“Valor de Recompra Compulsdria

Parcial”).

4.1.2. Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento previstos acima, a
Cedente se obriga a pagar a Cessionaria o Valor de Recompra Compulsdria Total (conforme
definido no item 4.1.3, abaixo), pela aquisicdo compulséria da totalidade dos Créditos

Imobiliarios (“Recompra Compulsoria Total”).

4.1.3. Caso ocorra qualquer um dos Eventos de Inadimplemento listados nas alineas do item
4.1, acima, a Cessiondria comunicara tal ocorréncia ao Agente Fiduciario (por meio do correio
eletronico: spestruturacao@simplificpavarini.com.br), com cépia para a Cedente, e convocara
assembleia geral de titulares dos CRI, na forma estabelecida no Termo de Securitizacdo, para que
estes decidam pela ndo realizacao da Recompra Compulséria Total. Se, em referida assembleia,
titulares dos CRI deliberarem, de acordo com o quérum previsto no Termo de Securitiza¢ao, pela
ndo realizacdo da Recompra Compulséria Total, a Cedente ndo estara obrigada a pagar o Valor
de Recompra Compulséria e a Cessiondria, por sua vez, ndo deverd transferir os Créditos
Imobilidrios e a CCl a Cedente. Se, por qualquer motivo, a assembleia geral em questdo ndo se
instalar em primeira ou segunda convocacao ou titulares dos CRI ndo deliberarem validamente
sobre a realizacdo, ou ndo, da Recompra Compulséria Total, ficarda a Cedente obrigada a pagar a
Cessiondria o Valor de Recompra Compulséria Total, de forma definitiva, irrevogavel e
irretratdvel, e a Cessiondria, uma vez paga a integralidade do referido Valor de Recompra

Compulséria Total, transferird a Cedente os Créditos Imobilidrios e a CCl, os quais serdo entao





DocuSign Envelope ID: 9E2E0863-664B-48DE-89B6-210B7D5C88ED

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas firmado em 09 de novembro de
2020 entre D. Properties e Administragdo de Bens Ltda., como cedente, Gaia Securitizadora S.A., como cessiondria, e Acro
Participagées Ltda., como fiadora.

automatica e compulsoriamente adquiridos pela Cedente, independentemente do estado em

gue se encontrarem, conforme item 4.1.7, abaixo.

4.1.4. O valor a ser pago pela Cedente a Securitizadora em razao da Recompra Compulsdria
Total sera equivalente ao saldo devedor da totalidade dos CRI em circulagao (calculado de acordo
com as disposi¢coes e formulas constantes na Clausula Quinta do Termo de Securitizacdo),
acrescido do valor de eventuais despesas do Patrimoénio Separado e de eventuais encargos
moratdrios aplicaveis nos termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do

valor da Recompra Compulsdria aqui previsto (“Saldo Devedor” e “Valor de Recompra

III

Compulséria Total”, respectivamente).

4.1.5. Em qualquer hipdtese de Recompra Compulsdria, a Cedente pagard o Valor de
Recompra Compulsdria, devidamente atualizado, na Conta Centralizadora, no prazo de até 3
(trés) Dias Uteis a contar do recebimento de notificacdo a ser enviada pela Securitizadora neste

sentido (“Notificacdo de Recompra Compulséria”), sob pena de incidéncia dos encargos previstos

no item 7.2, abaixo.

4.1.6. Salvo em caso de erro de calculo, a Cedente desde ja reconhece como liquido e certo,
para os fins do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, o Valor de Recompra Compulsdria

calculado e informado pela Securitizadora na Notificagcdo de Recompra Compulséria.

4.1.7. Uma vez integralmente pago o Valor de Recompra Compulséria, a Cedente sub-rogar-
se-3a, automaticamente, nos direitos da Securitizadora em relacdo aos Créditos Imobiliarios e a
CCl, passando a ser a Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado

da Locatdria em relacdo aos Créditos Imobiliarios e a CCl.

4.1.8. As obrigacdes de Recompra Compulséria Total, de Recompra Compulsdria Parcial,
assim como a obrigacdo prevista no item 2.5.2., serdo suportadas exclusivamente pela Fiadora

caso a Cedente venha a ser extinta, tenha seu capital reduzido com a transferéncia da
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propriedade do Imdvel para o Fundo e/ou passe por qualquer outra operagdo societaria que

resulte na transferéncia da propriedade do Imdvel para o Fundo.

4.1.8.1. A obrigacdo de Recompra Compulsdria, assim como a obrigacdo prevista no
item 2.5.2., em hipdtese alguma serd assumida pelo Golden West VX Fundo de
Investimento Imobilidrio, inscrito no CNPJ sob o n? 26.191.053/0001-20 (“Fundo”),
visto que este ndo pode se coobrigar, conforme previsto no inciso Il, do art. 12 da Lei
8.668, de 25 de junho de 1993 e inciso IV, do art. 35 da Instru¢do CVM n? 472, de 31
de outubro de 2008.

4.2. Recompra Facultativa: A Cedente poder3d, a seu exclusivo critério, a partir do 249 (vigésimo quarto)

més (ou seja, a partir do dia 16 de novembro de 2022), apresentar, por escrito, proposta irrevogdvel e
irretratdvel de recompra total ou parcial dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, no estado em

gue se encontrarem (“Recompra Facultativa”), mediante o pagamento a Securitizadora do Valor de

Recompra Compulsdria (proporcional ao montante de Créditos Imobilidrios objeto da Recompra
Facultativa parcial em relagdo ao Saldo Devedor, se for o caso), acrescido (i) de um prémio de 2,00%
(dois inteiros por cento) incidente sobre o Saldo Devedor (proporcional ao montante de Créditos
Imobiliarios objeto da Recompra Facultativa parcial, se aplicavel), caso a Recompra Facultativa ocorra
entre o dia 16 de novembro de 2022 (inclusive) e o dia 16 de novembro de 2023 (exclusive); (ii) de um
prémio de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o Saldo Devedor
(proporcional ao montante de Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa parcial, se aplicavel),
caso a Recompra Facultativa ocorra entre o dia 16 de novembro de 2023 (inclusive) e o dia 16 de
novembro de 2024 (exclusive); e (iii) um prémio de 1,00% (um inteiro por cento) incidente sobre o Saldo
Devedor (proporcional ao montante de Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa parcial, se
aplicavel), caso a Recompra Facultativa ocorra a partir do dia 16 de novembro de 2024 (“Valor de

Recompra Facultativa”).
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4.2.1. A Recompra Facultativa serd realizada por meio do envio de notificagdo a
Securitizadora, com copia ao Agente Fiducidrio (através do endereco eletronico:
spestruturacao@simplificpavarini.com.br), nos termos da minuta constante no Anexo V do

presente (“Notificacdo de Recompra Facultativa”), que ira, por sua vez, notificar os investidores

sobre a liquidagdao antecipada dos CRI. A Cedente devera realizar o pagamento do Valor de
Recompra Facultativa na Conta Centralizadora, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da

data do envio da Notificagdo de Recompra Facultativa.

4.2.2. Em caso de Recompra Facultativa parcial dos Créditos Imobilidrios, a Escritura de
Emissdo de CCl deverd ser aditada para refletir a devida altera¢dao da CCl para fracionaria,
devendo a Cedente providenciar a assinatura de referido aditamento nos termos previstos na
Escritura de Emissao de CCl, e a Cessiondria, providenciar a assinatura do aditamento ao Termo
de Securitizacdo nos termos |3 previstos as exclusivas expensas da Cedente (sem exclusdo da
responsabilidade da Cedente pelo pagamento com recursos que ndo sejam do Patrimonio

Separado), tudo sem a necessidade de realizacdo de consulta aos titulares dos CRl em assembleia.

4.2.3. A Cessionaria obriga-se desde ja a utilizar todos os recursos decorrentes do pagamento
do Valor de Recompra Facultativa para realizar o resgate antecipado e/ou amortizacdo
extraordinaria dos CRI, conforme o caso, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da data de
recebimento dos respectivos recursos da Cedente na Conta Centralizadora, observado o disposto

nos itens acima.

4.2.4. Uma vez exercida a Recompra Facultativa, total ou parcial, e devidamente pago o
respectivo Valor de Recompra Facultativa, a Cedente sub-rogar-se-4, automaticamente, nos
direitos da Securitizadora em relacdo aos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa,
passando a ser a Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado da

Locatdria em relacdo a tais Créditos Imobilidrios assim recomprados, observado que a Cedente
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somente podera adotar as medidas administrativas e/ou judiciais pertinentes contra a Locatdria

para a satisfacdo de seu crédito apods a liquidacao integral do saldo devedor dos CRI.

4.2.5. Caso o Valor de Recompra Facultativa ndo seja pago no prazo pactuado no item 4.2.1,
acima, incidirdo sobre o valor em atraso, a partir do vencimento até a data de pagamento, os
encargos que constam do item 7.2 abaixo, bem como honorarios advocaticios e outras eventuais
despesas decorrentes do atraso no pagamento, sendo certo que a Cessionaria, as exclusivas
expensas da Cedente, poderd promover todas as medidas necessdrias para o pagamento do Valor

de Recompra Facultativa pela Cedente.

4.2.6. Na hipétese descrita no item 4.2.5, acima, caso o Valor de Recompra Facultativa ndo
seja pago no prazo aqui pactuado, poderd a Cessiondria, sem prejuizo das demais medidas
cabiveis, utilizar os recursos decorrentes do pagamento, pela Locataria, dos Créditos Imobilidrios

recomprados e ndo pagos pela Cedente na amortizacdo e/ou liquidagdo dos CRI.

4.3. Aquisicao Facultativa por Mora da Locatdria: No caso de dissolu¢dao da Cedente com a transferéncia

do Imével para seus sécios, no caso, o Fundo, sera facultado ao Fundo e/ou a Fiadora adquirir total ou
parcialmente os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, no estado em que se encontrarem

(“Aquisicdo Facultativa por Mora da Locataria”) caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos

(“Eventos de Aquisicdo Facultativa por Mora da Locataria”):

a)  mora ou inadimplemento, pela Locataria, no pagamento de qualquer dos Alugueis ou das demais
obrigacdes pecuniarias, principais ou acessdrias, por ela assumidas no Contrato de Locagdo, ndo sanado
no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento, e desde que a
Cedente ndo tenha realizado a Aquisi¢do Facultativa Parcial por Mora da Locataria, abaixo definida, e/ou
a Fiadora realizado tal pagamento por meio do exercicio da Fianca, sem prejuizo da incidéncia de
eventuais multas moratdrias e juros de mora conforme aplicdveis desde o inadimplemento até o efetivo

pagamento;
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b)  mora ouinadimplemento, pela Locataria, no pagamento da Multa Compensatdria, ndo sanado no

prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data da referida mora ou inadimplemento.

4.3.1. Caso a Locataria venha a inadimplir no pagamento do Aluguel, o Fundo podera realizar
a aquisicao parcial dos Créditos Imobilidrios, mediante o pagamento do valor da parcela mensal
do Aluguel, vencida e ndo paga, acrescido do valor de eventuais encargos moratoérios aplicaveis
nos termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do valor da Aquisicao

Facultativa por Mora da Locatdria aqui previsto (“Aquisicdo Facultativa Parcial por Mora da

Locataria”).

4.3.2. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos nas alineas “a” e “b” do item 4.3., 0
Fundo podera realizar a aquisicdo da totalidade dos Créditos Imobiliarios mediante o pagamento
do saldo devedor da totalidade dos CRI em circulagdo (calculado de acordo com as disposi¢des e
férmulas constantes na Clausula Quinta do Termo de Securitizacdo), acrescido do valor de
eventuais despesas do Patrimbnio Separado e de eventuais encargos moratérios aplicaveis nos
termos dos Documentos da Oferta, na data do efetivo pagamento do valor da Aquisicao

Facultativa por Mora da Locataria aqui previsto.

4.4. Multa Indenizatdria: A Cedente responde e responderd pela legitimidade, existéncia, validade,

eficacia e exigibilidade da integralidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, durante todo
o prazo de duracao do Contrato de Locacdo e até o resgate da totalidade dos CRI, de modo que a Cedente
pagard a Securitizadora uma multa indenizatdria, nos termos e condicGes aqui previstos (“Multa

Indenizatdria”), caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos (“Eventos de Multa Indenizatéria”):

a) alegitimidade, a existéncia, a validade, a eficacia ou a exigibilidade dos Créditos Imobilidrios, do
Contrato de Locacdo, do Contrato de Cessao, incluindo a Cessdo de Créditos, ou dos demais Documentos

da Oferta seja, no todo ou em parte, judicialmente questionada pela Locataria, pela Cedente, pelo
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Fundo, pela Fiadora ou por qualquer afiliada, parte relacionada, pessoa ou entidade pertencente ao seu

grupo econémico;

b) seja declarada ou constituida a ilegitimidade, a inexisténcia, a invalidade, a nulidade, a
anulabilidade, a ineficacia ou a inexigibilidade, no todo ou em parte, dos Créditos Imobiliarios, do
Contrato de Locacdo ou do Contrato de Cessdo, incluindo a Cessao de Créditos, por qualquer autoridade
brasileira, liminarmente ou de forma definitiva, em qualquer grau de jurisdi¢ao, inclusive por meio de

decisdo judicial, administrativa ou arbitral;

c) caso o Contrato de Locagdo tenha sua vigéncia terminada antecipadamente pela Locadora ou pela
Locatdria, por qualquer motivo imputado ou imputavel a Locadora, sem que seja realizado o pagamento

da Multa Compensatoria;

d) caso tenha ocorrido qualquer dos Eventos de Inadimplemento e o direito da Securitizadora a
Recompra Compulséria ou ao recebimento do Valor de Recompra Compulsdria, nos termos e condi¢des

previstos no presente instrumento, ndo puder ser exercido ou exigido por qualquer motivo.

4.4.1. Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria, a Cedente pagara a
Securitizadora a Multa Indenizatéria, cujo valor serd equivalente ao Saldo Devedor na data do

pagamento da Multa Indenizatdria na Conta Centralizadora (“Valor de Multa Indenizatdria”).

4.4.2. O Valor de Multa Indenizatéria, devidamente atualizado, serd pago na Conta
Centralizadora no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis a contar do recebimento, pela Cedente, de

notificacdo por escrito a ser enviada pela Securitizadora (“Notificacdo de Multa Indenizatdria”),

sob pena de incidéncia dos encargos nos termos do item 7.2,7.2 abaixo.
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4.4.3. Salvo em caso de erro de cdlculo, a Cedente desde ja reconhece como liquido e certo,
para os fins do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, o Valor de Multa Indenizatéria calculado e

informado pela Securitizadora na Notificagdo de Multa Indenizatoria.

4.4.4. Ap0ds o efetivo pagamento do Valor de Multa Indenizatdria, os direitos relativos aos
Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serdo transferidos no estado em que se
encontrarem a Cedente, que se sub-rogard em tais direitos da Securitizadora e passara a ser a
Unica e exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado da Locatdria em relacao

aos Créditos Imobiliarios, conforme o caso, eventualmente validos ou existentes.

4.5. Negbcio Aleatdrio: As Partes reconhecem, concordam e aceitam que a Recompra Compulsdria e a

Multa Indenizatéria configuram negdcios juridicos aleatérios, nos termos dos artigos 458 e seguintes do
Cédigo Civil, de modo que a Cedente e a Fiadora, no caso da Multa Indenizatdria, obrigam-se de forma
definitiva, irrevogdavel e irretratdvel a pagar a Securitizadora os valores devidos na forma do item 4.1 ou
do item 4.3, acima, na ocorréncia de um evento que acarrete a sua incidéncia, independentemente do
real valor ou do estado em que se encontrarem os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, ou
mesmo de sua ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficdcia ou inexigibilidade quando da
exigibilidade da Recompra Compulsdéria ou da Multa Indenizatéria, bem como do pagamento do Valor

de Recompra Compulsdria ou do Valor de Multa Indenizatéria.

4.6. Acompanhamento dos Eventos: O acompanhamento dos Eventos de Recompra Compulséria e dos

Eventos de Multa Indenizatéria serd efetuado pela Securitizadora.

4.6.1. A Cedente, por si ou por terceiros contratados, obriga-se a prestar, quando solicitado,
a Securitizadora e ao Agente Fiducidrio, as informacdes necessdrias ao acompanhamento dos

referidos eventos.
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4.6.2. A Cedente e a Fiadora obrigam-se, solidariamente, a comunicar quaisquer fatos
relevantes relacionados aos Eventos de Recompra Compulsdria e aos Eventos de Multa
Indenizatdria de que tenham conhecimento, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data do seu

conhecimento.

CLAUSULA QUINTA - DA FIANGA E DAS DEMAIS GARANTIAS E MECANISMOS DE GARANTIA DA
OPERACAO

5.1. Fianca: Adicionalmente as demais Garantias, na forma dos artigos 818 e seguintes do Cédigo Civil,
a Fiadora comparece neste instrumento, como fiadora, principal pagadora e solidariamente responsavel,
de forma irrevogdvel e irretratdvel, pelo pagamento da integralidade das Obrigacbes Garantidas

(conforme descrito e caracterizado no Considerando “g” do presente Contrato de Cessao), nos termos a

seguir dispostos (“Fianca” e, em conjunto com a Alienacao Fiducidria de Imovel, as “Garantias”).

5.1.1. Caso a Locataria deixe de pagar ou cumprir qualquer uma das suas obrigacdes
pecuniarias previstas no Contrato de Loca¢do quando devida e/ou a Cedente deixe de arcar com
guaisquer de suas obrigacdes pecunidrias previstas neste Contrato de Cessdo, em especial as
obrigacOes de realizacdo da Recompra Compulséria e/ou pagamento da Multa Indenizatéria, a
Securitizadora, como beneficidaria da Fianca ora outorgada, poderd dirigir-se direta e
imediatamente contra a Fiadora, para cobrar o pagamento dos valores entdo devidos pela
Locatdria e/ou pela Cedente ou seu sucessor, conforme aplicavel, sem ter que primeiro exaurir
quaisquer medidas contra a Locataria e/ou a Cedente ou seu sucessor, conforme a Obrigacdo

Garantida em mora ou inadimplida.

5.1.2. A Fianca garante incondicionalmente que as Obrigacdes Garantidas serdo pagas ou
cumpridas exatamente de acordo com os termos previstos nos Documentos da Oferta,

independentemente de qualquer lei, regulamento ou ordem atualmente em vigor ou que venha
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a vigorar no futuro em qualquer jurisdicdo que afete qualquer dos direitos da Securitizadora em

relacdo a Fianca.

5.1.3. A Fiadora renuncia expressamente ao beneficio de ordem, ao beneficio de divisdo e
aos direitos e faculdades de exoneragdo, de qualquer natureza, previstos nos seguintes
dispositivos legais: artigos 333, paragrafo Unico, 364, 366, 368, 371, 821, 824, 827, 829, 834, 835,
837,838 e 839 do Cddigo Civil; e artigos 130 e 794 do Cddigo de Processo Civil. A responsabilidade

da Fiadora, nos termos aqui previstos, serd absoluta e incondicional, independentemente de:

(i) qualquer ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexequibilidade com relacao

aos Créditos Imobilidrios ou a quaisquer dos Documentos da Oferta;

(ii) qualquer alteragao no momento, forma ou local de pagamento, ou em qualquer outra
condi¢ao, de todas ou qualquer das Obrigacdes Garantidas ou quaisquer outras altera¢des ou
rendncias ou qualquer consentimento para agir de modo diverso das mesmas Obrigacdes

Garantidas;

(iii) qualquer outra circunstancia que possa de qualquer outra forma constituir uma defesa
disponivel a Locatdria ou uma liberacdo da Locatdria com relagao as Obriga¢des Garantidas, ou
da Fiadora com relacdo a Fianca, e ndo sera afetada por qualquer concessao, acordo ou qualquer

plano de reorganizacao (inclusive recuperacao judicial ou faléncia) que afete a Locatdria;

(iv) qualquer extensdo de prazo ou acordo entre a Securitizadora, de um lado, e a Locataria ou a

Cedente (ou seu sucessor), de outro;

(v) qualquer novacdo ou ndo exercicio de qualquer direito da Securitizadora contra a Locataria

ou a Cedente (ou seu sucessor); ou
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(vi) extingao da Cedente, reducao de capital da Cedente com a transferéncia da propriedade do
Imdvel para o Fundo e/ou qualquer outra operacgdo societdria que resulte na transferéncia da

propriedade do Imdvel para o Fundo.

5.1.4. Até o resgate da totalidade dos CRI, a Fiadora obriga-se a pagar todos os valores que
forem exigidos pela Securitizadora no mesmo Dia Util em que tais valores seriam exigidos da
Locataria ou da Cedente (ou seu sucessor), conforme aplicavel, independentemente do envio de
notificacdo pela Securitizadora neste sentido. Os pagamentos serdo realizados pela Fiadora fora

do sistema da B3 e diretamente em favor da Securitizadora.

5.1.5. Os pagamentos descritos no item 5.1.4, acima, deverdo ser realizados mediante
depdsito na Conta Centralizadora, em moeda corrente nacional, e ndo poderao ser objeto de
compensacado ou excecdo pela Fiadora e deverdo ser feitos sem deducdo de quaisquer retencoes
de tributos, taxas ou contribui¢cdes de qualquer natureza incidentes ou que venham a incidir

sobre o pagamento de qualquer valor devido sob a Fianca.

5.1.6. Caso a Fiadora deixe de pagar qualquer valor sob a Fianca nos prazos aqui
estabelecidos, a Fiadora ficara imediatamente constituida em mora, independentemente de
qualquer notificacdo judicial ou extrajudicial, e devera pagar, além dos encargos legais e
contratuais devidos, desde a data da mora até a data do efetivo pagamento, sobre o referido
valor em atraso, os mesmos encargos moratérios definidos para a respectiva Obrigacao
Garantida em mora ou inadimplida, incluindo, mas ndo se limitando a, atualizacdo monetaria,
juros remuneratérios, multa moratdria e juros de mora, devidos nos termos dos Documentos da

Oferta.

5.1.7. A Fiadora sub-rogar-se-a no crédito titulado pela Securitizadora contra a Locataria e/ou
a Cedente, na proporcao das Obrigacdes Garantidas por ela quitadas, observado sempre o

disposto no artigo 350 do Cddigo Civil. Na hipdtese de sub-rogacdo prevista neste item, o
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exercicio do direito de crédito sub-rogado ficara subordinado ao cumprimento integral das
Obrigac¢des Garantidas com a satisfacdo integral do crédito da Securitizadora, sendo certo que os
créditos objeto da sub-rogacao serdo considerados subordinados para todos os efeitos, inclusive
para os fins do artigo 83, inciso VIII, alinea “a”, da Lei Federal n? 11.101, de 9 de fevereiro de

2005, conforme em vigor (“Lei n211.101/2005” ou “Lei de Faléncia e Recuperacdo”).

5.1.8. A Fiadora devera indenizar, defender e isentar a Securitizadora, e cada um de seus
conselheiros, diretores, agentes, representantes e afiliadas, de e contra todas e quaisquer
reclamacdes, litigios, obrigacdes, julgamentos, danos, penalidades, perdas, responsabilidades,
tributos, custos ou despesas de qualquer natureza ou espécie, incluindo honorérios e despesas
de consultores devidamente comprovados, que vierem a ser impostos ao, incorridos por ou
fixados contra a Securitizadora de qualquer forma relacionados ou decorrentes da celebragdo ou
cumprimento da Fianca ou a ela relacionado, exceto na hipétese comprovada de dolo da
Securitizadora ou de seus conselheiros, diretores, agentes, representantes e afiliadas, conforme

decisdo judicial transitada em julgado.

5.1.9. A Fianca é prestada no ambito deste instrumento independentemente de quaisquer
outras garantias que a Securitizadora tenha recebido ou venha a receber. A Fianga podera ser
excutida e exigida pela Securitizadora, agindo conforme o disposto neste Contrato de Cessao,

guantas vezes forem necessarias até o cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas.

5.1.10. Nenhuma objecdo ou oposicdo da Locataria ou da Cedente sera admitida ou invocada
pela Fiadora com o fim de escusar-se do cumprimento de suas obrigacdes perante a

Securitizadora.

5.1.11. A Fianca entrard em vigor na data de assinatura deste instrumento, permanecendo
valida e vigente em todos os seus termos até a data do pagamento integral das Obrigacdes

Garantidas, ndo podendo ser extinta ou alterada antes deste prazo. A Fiadora desde ja reconhece
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como prazo determinado, para fins do artigo 835 do Cddigo Civil, a data do pagamento integral

das Obrigacdes Garantidas.
5.1.12. Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pela Securitizadora, dos prazos para
execuc¢ado da Fianga ndo ensejard, sob hipétese nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade

aqui prevista.

5.2. Alienacdo Fiduciaria de Imével: Ainda, serd constituida pela Locadora em favor da Securitizadora

no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias a contar de sua prenotacao, prorrogdvel por igual, caso a Cedente
comprove que esta cumprindo diligentemente com todas as exigéncias feitas pelo cartério de registro
de imdveis competente e que a prenotacao foi renovada, a Alienagdo Fiducidria de Imével, em garantia

do cumprimento fiel e integral das Obriga¢des Garantidas.

CLAUSULA SEXTA — DA ADMINISTRAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

6.1. Administracdo e Cobranca dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a administracao e

a cobranca dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serdo de responsabilidade da Cessionaria,

sendo de sua competéncia as disposi¢cdes a seguir:

(i)  apurar o valor das parcelas devidas dos Créditos Imobilidrios e cobrar da Locataria o valor devido,
caso o0 pagamento ndo seja realizado nas datas previstas no cronograma de pagamentos constante do

Anexo | ao presente;

(ii) elaborar mensalmente, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contado da data de pagamento dos
Créditos Imobilidrios, relatério de pagamento discriminando os valores pagos no ambito do Contrato de

Locacao;
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(iii)  diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que se tornarem
necessarias a cobranca dos Créditos Imobilidrios, representados pela CCl e inadimplidos nos termos do
Contrato de Locagdo, sendo certo que os custos e despesas incorridos serdao suportados pelo Patriménio

Separado; e

(iv) providenciar aditamentos a Escritura de Emissdao de CCl e ao Termo de Securitizagdo em caso de

Recompra Compulsdria parcial ou de Recompra Facultativa parcial dos Créditos Imobiliarios.

6.2. Pagamentos feitos pela Locatdria: Todos os pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCl, efetuados pela Locatdria, a partir desta data, inclusive, serdo creditados

diretamente na Conta Centralizadora.

6.3. Reembolso de Despesas: Caso a Cessiondria venha a arcar com quaisquer despesas razoavelmente

devidas pela Cedente, desde que incorridas sob critérios de bom senso e razoabilidade geralmente
aceitos em rela¢Ges comerciais do género, a Cessiondria podera solicitar a Cedente o reembolso de tais
despesas, o qual deverd ser realizado dentro de um prazo maximo de até 2 (dois) Dias Uteis contado do
recebimento da respectiva solicitacdo da Cessionaria, acompanhada das respectivas notas fiscais

originais ou recibos.

6.3.1. A Cessionaria obterd prévia aprovacdo da Cedente para despesas individuais mensais
ndo previstas no valor de RS 500,00 (quinhentos reais) e despesas ndo previstas superiores ao
valor agregado mensal de RS 5.000,00 (cinco mil reais). A Cessionaria fica desde ja ciente e
concorda com o risco de ndo ter as despesas mencionadas no item 6.3, acima, reembolsadas caso
estas ndo tenham sido previamente aprovadas e sejam realizadas em discordancia com (i)
critérios de bom senso e razoabilidade geralmente aceitos em relagdes comerciais do género e

(ii) a funcdo que |lhe é inerente.
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CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1. Comunicacdes: Todas e quaisquer notificagdes, solicitacbes, autorizagées e pedidos nos termos
deste Contrato de Cessdo deverao ser feitos por escrito (ou por fax ou por mensagem eletronica ou e-
mail) e serdo considerados validos (a) conforme comprovado através de recibo assinado pelo
destinatdrio da entrega da notificacdo judicial ou extrajudicial ou, no caso de envio por fac-simile ou
entrega de correspondéncia, através do relatério de transmissdao ou comprovante de entrega; ou (b)
guando realizados por mensagem eletronica (e-mail), na data de seu envio, comprovado por recibo
emitido pela maquina utilizada pelo remetente, do qual devera constar informacdes suficientes a
identificacdo do emissor e do destinatdrio da comunicagao. A Parte se obriga a informar as outras sobre
qualquer alteracdo dos dados abaixo em até 5 (cinco) Dias Uteis. As comunica¢des deverdo ser

enderecadas da seguinte forma:

Se para a Cedente:

D.PROPERTIES E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA.
Rua Jerénimo da Veiga, 428, 10 andar, cj. 102, sala 6
S3do Paulo-SP, CEP: 04536-001

At.: Matheus Merli

Tel.: (14) 3511-1283/ (14) 99862-8256

E-mail: matheus@galileiaconstrutora.com.br

Se para a Cessiondria:

GAIA SECURITIZADORA S.A.

Rua Ministro Jesuino Cardoso, n.2 633, 82 andar, com. 81, sala 1
Sao Paulo - SP, CEP: 04544-051

At.: Jodo Paulo Pacifico

Tel.: (11) 3047-1010

E-mail: gestaocri@grupogaia.com.br




mailto:gestaocri@grupogaia.com.br
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7.2. Encargos Moratérios: Em caso de mora no pagamento de qualquer obrigacdo pecuniaria assumida

no ambito deste Contrato de Cessdo, o que inclui, mas nao se limita a, as obrigacdes de pagamento do
Valor de Recompra Compulsdria, do Valor de Recompra Facultativa, do Valor de Multa Indenizatéria,
bem como de recomposicao do Fundo de Reserva e aquelas decorrentes da Fianga, a Parte responsavel
arcara, sobre o valor do débito em atraso, multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros de mora de
1% (um por cento) ao més, ou fragao, calculados de forma pro rata die, desde a data da mora até a data

do efetivo pagamento.

7.3. Substituicdo dos Acordos Anteriores: Este Contrato de Cessao substitui todos os acordos eventual

e anteriormente negociados entre as Partes em relacdo a Cessdo de Créditos.

7.4. Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposicbes aqui contidas forem

consideradas invdlidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicdveis, a validade,
legalidade e exequibilidade das demais disposi¢cdes aqui contidas ndo serdo afetadas ou prejudicadas a

qgualquer titulo.

7.5. Execucdo das Obrigacdes de Fazer: Caso alguma das Partes descumpra qualquer das obrigacdes de

dar, fazer ou nao fazer previstas neste Contrato de Cessao, a Parte prejudicada, independentemente de
qualquer outro aviso, interpelacdo ou notificacdo judicial ou extrajudicial, podera requerer, com
fundamento no artigo 273, combinado com os artigos 497, 498 e 815, todos do Cddigo de Processo Civil,
a tutela especifica da obrigacdo inadimplida, ou, a seu juizo, promover execucdo da obrigacdo, com

fundamento nos artigos 815 e seguintes do Cddigo de Processo Civil.

7.6. Tutela Especifica da Obrigacdo: Para os fins do item 7.5, acima, as Partes desde ja expressamente

reconhecem que o comprovante de recebimento da notificacdo mencionada no item 7.1 acima,
acompanhada dos documentos que a tenham fundamentado, serd bastante para instruir o pedido de

tutela especifica da obrigacao.
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7.7. Sucessdo: O presente Contrato de Cessao é vadlido entre as Partes e seus sucessores ou cessionarios

a qualquer titulo.

7.8. Titulo Executivo Extrajudicial: Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por forga

deste Contrato de Cessdo podera ser cobrada via processo de execucdo, visto que as Partes desde 3
reconhecem tratar-se de quantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de titulo executivo

extrajudicial nos termos e para os efeitos do artigo 784, inciso Ill, do Cédigo de Processo Civil.

7.9. Despesas: As despesas abaixo listadas (incluindo as Despesas de Estruturacao, conforme descrito
no Anexo Il ao presente Contrato de Cessao), dentre outras necessdrias a Oferta Restrita, serdo arcadas
exclusivamente pela Cedente, inclusive mediante deduc¢do do Valor da Cessdo (conforme aplicével, nos

termos do item 2.2.1(iii), acima):

(i) todos os emolumentos devidos a B3 relativamente tanto a CCl quanto aos CRI;

(ii) emolumentos da Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

(“ANBIMA”) relativos ao envio dos CRI para a base de dados da ANBIMA,;

(iii) remuneragao da Securitizadora, do Coordenador Lider e dos assessores legais da Oferta Restrita;

(iv) em virtude da securitizacdo dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, bem como diante
do disposto na Lei n2 9.514/1997 e nos atos e instru¢ées emanados da CVM que estabelecem as
obrigacdes da Cessionadria, serd devida a Cessionaria, durante todo o periodo de vigéncia dos CRI, taxa
de administragdo da carteira fiduciaria, no valor de RS 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) ao més,
atualizado anualmente pela variagcdo acumulada do IGP-M/FGV, ou, na falta deste ou impossibilidade de
sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculada pro rata die, se necessario. Essa taxa serd

paga a Cessiondria mensalmente, na Data de Pagamento dos CRI (conforme definido no Termo de
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Securitiza¢do), com inicio no més seguinte ao da emissao dos CRI, até o resgate total dos CRI, inclusive a
remuneracdo (flat e recorrente) da nova instituicdo que realizard a administracdo dos CRI e,
consequentemente, do Patrimoénio Separado, nomeada pelos titulares de CRI, no caso de substituicao

da Cessionaria por qualquer motivo;

(v) remuneracdo devida a Instituicdo Custodiante, conforme previsto Escritura de Emissdo de CCl;

(vi) remuneragao devida ao Agente Fiducidrio, conforme previsto no Termo de Securitizagao;
(vii) remuneracdo devida ao escriturador e ao banco liquidante contratados no ambito do CRI;

(viii) despesas relativas a auditoria do Patrimonio Separado;

(ix) tarifas bancarias relativas a Conta Centralizadora;

(x) todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora, pela
Instituicdo Custodiante e/ou pelo Agente Fiduciario, inclusive despesas vinculadas aos eventuais
aditamentos aos Documentos da Oferta, ou que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses
dos titulares de CRI ou para realiza¢do dos seus créditos, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contado da apresentacdo de cobranca pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario nesse

sentido, conforme previsto no Termo de Securitizacao; e

(xi) averbacOes, prenotacdes e registros em cartérios de registro de iméveis, cartérios de registro de
titulos e documentos e juntas comerciais, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteracoes
dos Documentos da Oferta e os custos relacionados as assembleias gerais de titulares de CRI, conforme

previsto no Termo de Securitizac3do.

7.9.1. As despesas mencionadas nas alineas “iii” e “iv” deste item 7.9 serdo:
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(i) acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigcos de Qualquer Natureza),
PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido), COFINS (Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre tais despesas nas

aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e,

(ii) em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois
por cento) sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratodrios a taxa efetiva de 1%
(um por cento) ao més, ou fragao, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

7.9.2. As despesas mencionadas nas alineas “v’ e “vi” deste item 7.9 serdo arcadas

diretamente pela Cessionaria, as expensas da Cedente, sendo:

(i) acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza),
PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social), CSLL (Contribuicdo Social sobre o Lucro
Liquido), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de
Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre tais despesas nas

aliquotas vigentes na data de cada pagamento; e,

(ii) em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficardo sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois
por cento) flat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratérios a taxa efetiva de

1% (um por cento) ao més, ou fracao, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

7.9.3. As demais despesas mencionadas neste item 7.9 serdo arcadas pela Cessionaria, as

expensas da Cedente, ou diretamente pela Cedente, ou por quem esta indicar.
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7.10. Operacdo Estruturada: As Partes desde ja reconhecem que este Contrato de Cessao é parte de

uma operacao estruturada, consubstanciada nos Documentos da Oferta, ndo devendo ser, em hipotese
alguma, analisado ou interpretado individualmente, mas em conjunto e de forma sistematica com os

demais Documentos da Oferta.

7.11. Alteracdes: O presente Contrato de Cessado e suas disposicdes apenas serdo modificados, aditados,
complementados ou suplementados com o consentimento expresso e por escrito de todas as Partes e
dos titulares dos CRI, conforme quéruns de deliberacdo estabelecidos no Termo de Securitizacdo,
atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente autorizados. Ndo obstante, o
presente Contrato de Cessdo e suas disposicdes poderdo ser alterados, aditados, complementados ou
suplementados, sem a necessidade de qualquer aprovacao dos titulares de CRI, sempre que e somente
(i) quando tal alteragdo, aditamento, complemento ou suplemento decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias
da B3, CVM, ANBIMA e/ou demais reguladores; (ii) quando verificado erro material, seja ele um erro
grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (iii) quando tratar-se de alteracdo, aditamento, complemento ou
suplemento a quaisquer Documentos da Oferta ja expressamente permitido nos termos dos
Documentos da Oferta; ou, ainda, (iv) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais

como alteragao na razao social, enderecos e telefone, entre outros.

7.12. DefinicGes: Os termos empregados em letras mailsculas ou com iniciais maiusculas e que ndo
estejam de outra forma definidos neste Contrato de Cessao sdo aqui utilizados com o mesmo significado
que lhes é atribuido nos Documentos da Oferta. Todos os termos no singular definidos neste
instrumento deverdao ter os mesmos significados quando empregados no plural e vice-versa. As
expressOes “deste instrumento”, “neste instrumento” e “conforme previsto neste instrumento” e
palavras de significado semelhante quando empregadas neste Contrato de Cessdo, a ndo ser que de
outra forma exigido pelo contexto, referem-se a este Contrato de Cessdo como um todo, e ndo a uma
disposicao especifica deste instrumento. Referéncias a clausula, sub-cldusula, item, adendo e anexo

estdo relacionadas a este Contrato de Cessdo, a ndo ser que de outra forma especificado. Todos os
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termos aqui definidos terdo as definicdes a eles atribuidas neste instrumento quando utilizados em

qualquer certificado ou documento celebrado ou formalizado de acordo com os termos aqui previstos.

7.13. Liberdade Econémica: As Partes pactuam que o presente negdcio juridico é celebrado sob a égide

da “Declaracao de Direitos de Liberdade Econdmica”, segundo garantias de livre mercado, conforme
previsto na Medida Provisdria n2 881, de 30 de abril de 2019, de forma que todas as disposicdes aqui
contidas s3ao de livre estipulagdo das Partes pactuantes, com a aplicagdao das regras de direito
empresarial apenas de maneira subsididria ao avencado, hipétese em que nenhuma norma de ordem

publica dessa matéria sera usada para beneficiar a Parte que pactuou contra ela.

7.14. Assinatura Eletronica: Este Contrato de Cessdo sera assinado por meio eletronicos, digitais e/ou

informaticos, sendo certo que as Partes reconhecem esta forma de contratacdo como valida e
plenamente eficaz, constituindo forma legitima e suficiente para a comprovacdo da identidade e da
validade da declaracdo de vontade das Partes em celebrar eventuais aditamentos, devendo, em todo
caso, atender as regras vigentes para verificacdo da autenticidade das assinaturas das Partes, ainda que
seja estabelecida com assinatura eletronica ou por certificacdo fora dos padrdes ICP- BRASIL, em
conformidade com o art. 107 do Cdédigo Civil e com o §29, do art. 10 da Medida Provisdria n2 2.200-2, de

24 de agosto de 2001.

7.15. Efeitos da Pandemia: As Partes declaram e reconhecem, ainda, que (i) o presente Contrato de

Cessdo estd sendo firmado durante a pandemia mundial relacionada a doenca denominada Covid-19;
(ii) resolveram firmar o presente Contrato de Cessao cientes de que a pandemia causou e, ainda pode
causar, severos efeitos negativos sobre a economia brasileira; e (iii) a declaracdo do item (ii) acima
impedira, em eventual disputa, a alegacdo de que a pandemia e os efeitos dela decorrentes eram fatos

imprevisiveis ou caracterizadores de caso fortuito ou forca maior.
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CLAUSULA OITAVA — DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

8.1. Guarda dos Documentos Comprobatdrios: A Cedente entrega neste ato a Cessiondria 1 (uma) via

original do Contrato de Locacdo devidamente celebrado, incluindo todos os seus anexos (“Documentos

Comprobatorios”).

CLAUSULA NONA — RESOLUGCAO DE CONFLITOS

9.1. Interpretacdo do Contrato de Cessdao: Os termos e condi¢des do presente Contrato de Cessdo o

devem ser interpretados de acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil, sendo

certo que qualquer disputa sera resolvida de acordo com as disposi¢Oes a seguir.

9.2. Disputas Sujeitas a Resolucdo pelo Poder Judicidrio: Caso o valor do(s) pedido(s) (e ndo da causa)

da parte requerente totalize(m) o valor inferior ou igual a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), a
Disputa sera solucionada judicialmente, ficando, desde j3, eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, para tanto. Nesta hipdtese: (i) os pedidos da parte requerente, ainda que genéricos,
subsididrios, alternativos ou cumulativos, estardo limitados ao valor total inferior ou igual a RS
1.000.000,00 (um milhdo de reais), excetuados a correcao monetaria, juros legais e 6nus sucumbenciais;
e (ii) caso haja reconvencdo e a somatdria dos pedidos inicial e reconvencional superem o limite de
RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), a competéncia para o julgamento da controvérsia sera deslocada

para a arbitragem, aplicando-se o disposto no item 9.3 (Disputas Sujeitas a Resolucdo por Arbitragem).

9.3. Disputas Sujeitas a Resolucdo por Arbitragem: Caso o valor do(s) pedido(s) (e ndo da causa) da

parte requerente superem(m) o valor de RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais), ou ainda na hipdtese

“ussn
1l

referida no item 9.2 (Disputas Sujeitas a Resolucdo pelo Poder Judiciario), “ii”, acima, a controvérsia sera

definitivamente resolvida por arbitragem, conforme itens a seguir.

9.4. Camara de Arbitragem: A arbitragem sera administrada pelo Centro de Arbitragem e Mediacao da

Camara de Comércio Brasil-Canada (CAM-CCBC) (“Camara”) de acordo com o Regulamento da Camara.
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9.5. Composicao do Tribunal Arbitral: A Disputa sera decidida pelo tribunal arbitral composto por 3

(trés) arbitros, sendo 2 (dois) nomeados por cada uma das Partes e o terceiro nomeado pelos arbitros

escolhidos pelas Partes (“Tribunal Arbitral”). No caso de uma das Partes ndo nomear um drbitro ou no

caso de os arbitros nomeados por elas ndo chegarem a um consenso quanto a nomeacgao do terceiro
arbitro dentro do prazo estipulado no Regulamento da Camara, cabera ao Presidente da Camara realizar
tal nomeagao no prazo maximo de 15 (quinze) dias a contar do pedido escrito de qualquer uma das

Partes.

9.6. Sede da Arbitragem: A sede da arbitragem e o local onde sera proferida a sentenca arbitral sera a

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo. A lingua da arbitragem sera o portugués e a arbitragem serd
realizada de acordo com a Lei n2 9.307/1996. O Tribunal Arbitral devera decidir a Disputa com base nas
disposicOes na presente e apenas caso ndo haja disposicdo contratual com base na legislacdo brasileira
aplicavel, sendo vedado o julgamento por equidade. Qualquer decisdo do Tribunal Arbitral devera ser
fundamentada por escrito e vinculativa entre as Partes. A sentenca parcial e/ou final e qualquer outra

decisdao do Tribunal Arbitral serao finais, definitivas e obrigardo as Partes e seus sucessores.

9.7. Possibilidade de Recorrer ao Judicidrio: Sem prejuizo da validade desta Cldusula, qualquer das

Partes poderd recorrer ao Poder Judicidrio, unicamente nas hipdteses de: (i) assegurar a instituicdo da
arbitragem; (ii) obter medidas cautelares ou de urgéncia para protecdo de direitos para garantia do
resultado util da arbitragem, previamente a instituicdo da arbitragem; (iii) executar qualquer obrigacao
gue pelo seu descumprimento estabeleca forga executiva a presente; e (iv) executar qualquer decisdo
do Tribunal Arbitral. As Partes reconhecem que o Tribunal Arbitral podera, na hipdtese do item (ii) supra,
decidir sobre a concessdo da medida cautelar ou de urgéncia pleiteada ao Judicidrio ou sobre a

manutencado ou revogacao de eventual liminar ou cautelar concedida.
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9.8. Foro: As partes elegem o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S3ao Paulo, como
exclusivamente competente para analisar e julgar as questdes previstas nesta Cladusula, bem como para

qualquer outra medida judicial cabivel de acordo com a Lei n2 9.307/1996.

9.9. Propositura de Medida Judicial: A propositura de qualquer medida judicial prevista nesta Clausula

ndo sera considerada como rendncia a clausula arbitral ou a absoluta jurisdicdo do Tribunal Arbitral.

9.10. Despesas com a Arbitragem: Com excecdo dos honorarios advocaticios, que serdo atendidos por

cada Parte individualmente, as demais despesas e custos serdo suportados por uma ou por ambas as

Partes, como for decidido pelo Tribunal Arbitral.

9.11. Sigilo das Partes: As Partes deverdao manter em sigilo todas e quaisquer informacgdes relacionadas

a arbitragem.

9.12. Competéncia do Tribunal Arbitral: O Tribunal Arbitral fica desde ja autorizado a decidir sobre

questOes que se relacionem a presente, mas cujas obriga¢gdes constem de outros instrumentos,
podendo, conforme o caso, proceder a consolidacdo de procedimentos de arbitragem que tenham sido
instaurados posteriormente com fundamento nesses instrumentos. A competéncia para a reunido de
procedimentos caberd ao Tribunal Arbitral que for constituido primeiramente, o qual devera, ao decidir
sobre a conveniéncia da consolidacdo, levar em consideracao que: (i) a nova disputa possua questdes de
fato ou de direito em comum com a disputa pendente; (ii) nenhuma das partes da nova disputa ou da
disputa pendente sejam prejudicadas; e (iii) a consolidacdo na circunstdncia ndo resulte em atrasos
injustificados para a disputa pendente. Qualquer determinacdo de consolidacdo emitida pelo Tribunal
Arbitral sera vinculante as partes envolvidas nos procedimentos em questao.

E, por estarem, assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em trés vias, de
igual teor, forma e validade, na presenca das duas testemunhas abaixo identificadas e assinadas.

S3do Paulo, 09 de novembro de 2020.

(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco.)
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Cedente
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Nome: Leonardo Santanna Bertin

Cargo: Diretor Presidente
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GAIA SECURITIZADORA S.A.

Cessiondria

DocuSigned by:
oo Pauls dos Sawdos Pacifico

Assinado por: JOAO PAULO DOS SANTOS PACIFICO:26761693861
U CPF 2671693861
Papel: Diretor Pr

residente
da Assinatura: 09/11/2020 | 16:04:48 BRT

Nome: Jodo Paulo dos Santos Pacifico

Cargo: Diretor Presidente
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ACRO PARTICIPACOES LTDA.

Fiadora

DocuSigned by
Puabriey Maria Sodanins Burtia
1ado por: BEATRIZ MARIA SANTANA BERTIN:40493591893

Assin
U CPF d0ds3so1ess
Papel: Diretora Presidente

Data/Hora da Assinatura: 09/11/2020 | 15:36:47 BRT
ICP—
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5285438DDD7BACCEBAF9448AB6C32CED

Nome: Beatriz Maria Santanna Bertin

Cargo: Diretora Presidente
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ANEXO |
FLUXO DE PAGAMENTO DOS ALUGUEIS

FLUXO FINANCEIRO

N2 DTBASE DTPGTO ALUGUEL M2 DTBASE DTPGTO ALUGUEL
15/10/2020 36| novf/23| 151202023 so00.000,00
15M11/2020 37| dezf23| 15/01/2024| 300.000,00
15M212020 38| jan/24| t5m02/2024| 300.000,00
1| dez/20| 15/01/2021| 300.000,00 39| fev/24| 1503/2024| 300.000,00
2| janf21| 15m02/2021| 300.000,00 40| mar/24| 15104/2024| 300.000,00
3| few/21| 15/03/2021| 300.000,00 41| abrf24| 15/056/2024| 300.000,00
4| mar/21| 15/04/2021| 300.000,00 421 maif24| 15/06/2024| 300.000,00
5| abr/21| 15/052021| 300.000,00 43| jun/24| 1507/2024| 300.000,00
6] maif21| 15/062021| 300.000,00 44| julf24| 150802024 300.000,00
7| junf21| 1sf07r2021| 300.000,00 45| agof24| 150002024 300.000,00
Bl  julf21| 1sM0ez021| 3o00.000,00 45| setf24| 15102024 3o00.000,00
9| ago/21| 1sm0@2021| 300.000,00 47| outf24| 15M1/2024| s00.000,00
10| setf21] 15/0/2021( 300.000,00 48| novf24| 15M2/2024| so0.000,00
11| outf21]| 15M11/2021| 300.000,00 49|  dez/24| 15/01/2025| 300.000,00
12| nowf21| 15M2/2021| 300.000,00 50| jan/25| t5/02/2025| 300.000,00
13| dezf21| 15/01/2022| 300.000,00 51| fev/25| 15/03/2025| 300.000,00
14| janf22| 15m2/2022| 300.000,00 52| mar/25| 15/04/2025| 300.000,00
15| fewf22| 15/03/2022| 300.000,00 53| abr/25| 15/05/2025| 300.000,00
16| marf/22| 15/04/2022| 300.000,00 54| maif25| 15/06/2025| 300.000,00
17| abrf22| 1505/2022| 300.000,00 55| jun/25| 1507/2025| 300.000,00
15| maif22| 15062022 so00.000,00 56| julf23| 15/08/2025| 300.000,00
19| junf22| 15072022 so00.000,00 57| agof25| 15/08/2025| 300.000,00
20| julf22| 15m82022| 300.000,00 58| setf25| 1511002025 so0.000,00
21| agof22| 1500/2022| 300.000,00 59| outf25| 15/11/2025| so00.000,00
221 =etf22| 15M0/2022| 300.000,00 60| mov/25| 15/12/2025| 300.000,00
23| outf22| 15112022 300.000,00 61| dez/25| 15/01/2026| 300.000,00
24| nowf22| 151202022 300.000,00 62| jan/26| 1502/2026| 3o00.000,00
25| dezf22| 15/01/2023| 300.000,00 63| fev/26| 15/03/2026] 300.000,00
26| jamf23| 15/02/2023| 300.000,00 64| mar/26| 15:04/2026] 300.000,00
27| few/23| 15032023 300.000,00 65| abr/26| 15/05/2026| 300.000,00
28] marf23| 15042022 300.000,00 66| maif26| 15/06/2026] 3o00.000,00
29| abrf23| 15052023 300.000,00 67| jun/26| 15/07/2026| 3o00.000,00
301 maif23| 15062023 300.000,00 68| jul/26| 15/08/2026| 300.000,00
31| junf23| 15072023 300.000,00 69| ago/26| 15/00/2026| 3o00.000,00
32| julf/23| 15082023 300.000,00 70| setf26| 151002026 3o00.000,00
33| agof23| 150002023 300.000,00 71| outf26| 15/11/2026| so00.000,00
34|  =etf23| 15M10/2023| 300.000,00 72| nov/26| 1512/2026] 300.000,00
35| outf/23| 15112022 300.000,00
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ANEXO Il
DESPESAS DE ESTRUTURACAO DA OFERTA RESTRITA E DESPESAS RECORRENTES

Despesas Iniciais Valor Liquido
Securitizadora - Taxa Estruturacao 187.551,53
Securitizadora - Taxa Gestao (12 parcela) 3.500,00
Coordenador Lider - Taxa Distribuicao 30.000,00

Agente Fiduciario (12 parcela) 24.000,00
Custodiante (12 parcela) 4.000,00
Registro das CCls 4.000,00
Escriturador Liquidante (12 parcela) 800,00
Auditoria do Patrimoénio Separado (12 parcela) 3.500,00

Taxas B3 5.000,00

Taxa Anbima 1.500,00
Medicdo de Obra (12 parcela) 2.800,00
Assessoria Juridica 236.566,30
Despesas Recorrentes Valor Liquido
Securitizadora - Taxa Gestdo (mensal) 3.500,00
Agente Fiduciario (anual) 14.000,00
Custodiante (anual) 4.000,00
Escriturador Liquidante (mensal) 800,00
Auditoria do Patriménio Separado (anual) 3.500,00
Medicdo de obra (por vistoria) 2.800,00
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ANEXO Il
CRONOGRAMA FiSICO-FINANCEIRO

(5] Mome da Tarefa |D|lac_ic rnicio Términa Tri 12021 Tri 22001
MNov Dez Jan Fex Iar Abr Maio Jun
1
|2 | mewHomaas bo sire pesho casosse 130,75 diss Ter01/12/20  Teroijos/zL F
3 INkIo D0 PRAZD. 1din Terotf1zf20  Teroafzfmn .
4 Estagho Elevatinia de Exgato
5 atuslizacho oz sistems oe recelque o exgoto [substituigio car 120ciee Ter1sjiaj;  Tercafosfz
Damoes e recaique)
& Nobresk & Prined de Elétricy
7 ituich de bateris aai 100 dias Ter1zjonfa Ternafosfn
B Atustimcio de um painel ge ebétricn 23 iz Teraafoafa Terisfozzy
g Reservatirio de agua
0 i instalngio deum irio metdlico - (volume 8 |83 dia Ter:af12z0  Ter2ofa/zy
sercenfimaze) i
1" Retorma oo reservatins mxistente 30 diax Terosjoajal  Terofosfz
12 Manutencio do pan sriesiana 30 dias Ter0foafat  Teroafosizy
13 cageirs
1 Sunstituighc e todes e caseires aes PA'z sociac Terzajoajzt  Terizfosfz
15 | Accasibilidade —
16 Eiminar degray em toges a5 saives e emergindes 20 dins Terzgfoafal  Terzzfosfn e
17 Abriga de Ling
18 Comstrugh: 2arigo ce i 2mt 50 cinz Terizfoifzr  Terusfosfza
19 Portas
20 Trom das portes dos banheires 60 dins Terasfi2/20  Tertsfoifzi
21 Rotatdria de scesse w0 imavel
22 Execugio da i 2 nprovegio leg: = 60 dins Terzsfozfzl  Terisfoafzi
competentes]
23 sistema ¢e IncEngia
2 Manutengho Sistema e IncEndio 50 iz Tercafuafzt  Terzzfosfz
25 Pavimentagic do Estedonzmenta
26 Execugdo oo estadanzmenta (seimento ¢ arenzgem) 50 gias Terizforfal  Terizfoifz
7 Limpaca ge L2
Sunstinuighe oxs impaaes 0o présio porLea 50 cinz Terzafoafar  merisfoafz
29 | 5o des mpadss de o por Led | lumingria 30 dins TErI02/21  Ter0Sf04/Z1
R T rr—
31 Fecusr o mura de civisa com 2 rogeria em 10m = na locel serd 43 gins Terzafozfal  Terzzfosfn
construidn ume cerca de diviss
2 Exzcugia ge cerce g divis 13 gins Terzajoafz Terisfosjz !,_J_
33 Paisagismo ——
34 Friszgisma 30 0ias Terosfoafzl  Terizfoifz
35 InsteingSo do Sistems de Refrigersgio da Tenda
36 a7 Congiciansca na Tenas pars 2t 300 pessces 120 0ins Terzafizfza Teruafosiza
Projeto: MELHORIAS - SITE SAD CARLOS Tareia PO Tarefa Insts Acimule de Resume Manual o
Data: Qui 24/09/20 Divsie oo Mareo Inativa Resuma Manual 1 Dawmie +
Marco * Resuma Inativo I I Somente inicio C Andamento
| @ Resumo 1 Tasefa Manual Il Somente término 1 [
D.PROPERTIES MAPFRE Resuma do projeto =] Somente duragio T Tarefas externas.
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ANEXO IV
MINUTA DA NOTIFICACAO A LOCATARIA SOBRE A CESSAO DE CREDITOS

A

MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A

Avenida das Nag¢des Unidas, 14.261, Ala A, 172 ao 219. andar
Vila Gertrudes, Sao Paulo-SP

At.: [e]

Ref.: Notificacdo sobre a Cessdao dos Créditos Imobiliarios decorrentes do “Instrumento Particular de

Contrato de Locacdo Atipica de Imdveis e Outras Avencas”, celebrado entre a D. Properties e

Administracio de Bens Ltda. e a Mapfre Seguros Gerais S/A em 21 de dezembro de 2011, conforme

aditado em 16 de maio de 2012, em 15 de junho de 2012, em 23 de janeiro de 2013 e 15 de outubro

de 2020

Prezados senhores,

CONSIDERANDO QUE:

1. A D. Properties e Administracdo de Bens Ltda., inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(“CNPJ”) sob o n? 15.261.182/0001-21 (“Locadora”), e a MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 61.074.175/0001-38 (“Locatdria”), celebraram em 21 de dezembro de 2011 o
“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de Imodveis e Outras Avengas”, conforme aditado
em 16 de maio de 2012, em 15 de junho de 2012, em 23 de janeiro de 2013 e 15 de outubro de 2020

(“Contrato de Locacdo”). O Contrato de Locacgdo foi celebrado nos termos do artigo 54-A da Lei Federal

n2 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme em vigor, e prevé, entre outras obrigacdes, que a
Locatdria deverd pagar a Locadora, ou a seu cessionario, os aluguéis decorrentes da locacao dos imdveis

localizados na Cidade de S3o Carlos, Estado de S3o Paulo, objeto das matriculas n2s 83.030 e 83.031,
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ambas do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Carlos-SP (“Imével”), durante o prazo de

locacdo de 14 (quatorze) anos e dois meses, contados de 15 de outubro de 2012 (“Data de Inicio do

Prazo Locaticio”), terminando em 15 dezembro de 2026 (respectivamente, “Alugueis” e “Prazo de

Locacdo”), sendo certo que, na hipétese de denuncia voluntdria e sem justo motivo do Contrato de
Locagao pela Locataria, com a consequente desocupagdo antecipada do Imével, a Locatéria devera pagar
a Locadora, ou a seu cessionario, uma multa compensatéria especifica, a titulo de perdas e danos pré-
fixados e que sera aferida com base no valor correspondente ao resultado da multiplicacao do periodo
remanescente para o término da Locacdo, pelo valor integral do Aluguel em vigor a época da ocorréncia

do fato, corrigido monetariamente na forma do Contrato de Locacdo (“Multa Compensatéria”);

2. O Contrato de Locacao prevé, na Clausula 22.1, que a Locataria desde a celebracdo do Contrato de
Locagdo autoriza que a Locadora ceda a totalidade dos créditos imobiliarios correspondentes ao fluxo
de Alugueis por todo o Prazo de Locagao remanescente, a Multa Compensatéria e demais créditos

imobiliarios devidos pela Locataria por for¢a do Contrato de Loca¢do em favor de terceiros; e

3. A locadora tem a intengdo de ceder 100% (cem por cento) do fluxo de Alugueis, a partir do més
de dezembro de 2020 até o término do Prazo de Locacdo, da Multa Compensatéria e de todos e
qguaisquer outros direitos creditérios devidos pela Locataria ou titulados pela Locadora por forga do
Contrato de Locacdo, incluindo principal e acessérios, tais como, mas ndo limitados a, atualizagao
monetdria, juros remuneratdrios, encargos moratorios, demais encargos contratuais e legais, garantias,
seguros, penalidades, multas (inclusive aquela prevista na Clausula Vigésima Primeira do Contrato de
Locacdo, que pode ser devida pela Locataria), indenizacdes, créditos de custas, taxas e despesas judiciais,
bem como de custos e despesas extrajudiciais, honorarios advocaticios, direitos de regresso (em

conjunto, “Créditos Imobilidrios”), em favor da Gaia Securitizadora S.A., uma companhia securitizadora

de créditos imobilidrios, inscrita no CNPJ sob o n? 07.587.384/0001-30 (“Securitizadora”), os quais
servirdo de lastro para uma emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”), cujos recursos
captados com a oferta publica de distribuicdo dos CRI (“Oferta”) serdo utilizados pela Locadora para o

financiamento da construcdo e adaptacdo do Imdvel conforme especificado no Contrato de Locacao.
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NOTIFICAGAO

Ante o exposto, vimos, por meio da presente, notificd-los acerca da cessdo dos Créditos

Imobiliarios (“Cessao de Créditos”), que contara com a garantia da alienagao fiducidria a ser constituida

sobre o Imével, entre outras garantias constituidas ou a serem constituidas no ambito da Oferta dos CRI.

Em virtude da Cessdao de Créditos, todos os pagamentos a nds devidos por V.Sas., por forca do
Contrato de Locacdo, deverdo ser efetuados exclusivamente a Securitizadora, mediante o pagamento na
conta corrente n? 8318-6, agéncia 3391-0, do Banco Bradesco S.A. (n2 237), de titularidade da

Securitizadora (“Conta Centralizadora”), que integrard o patrimoénio separado dos CRI.

Qualquer nova alteracdo na forma de cobranca ou realizacdo dos referidos pagamentos, a partir

deste momento, devera ser precedida da expressa anuéncia por escrito da Securitizadora.

Esclarecemos que, a partir da data do recebimento desta notificacdo, suas obrigacdes para
conosco apenas serdo consideradas quitadas apds o pagamento dos Créditos Imobiliarios na Conta
Centralizadora. Qualquer quantia paga por V.Sas. diretamente a Locadora nao serd considerada quitada,
podendo a Securitizadora demandar V.Sas. a pagar referidas quantias novamente, nos termos da

legislagao em vigor.

Sendo o que se apresentava para o momento, subscrevemo-nos.

Atenciosamente:

D. PROPERTIES E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.

Locadora
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De acordo:

MAPFRE SEGUROS GERAIS S/A

Locatdria
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ANEXO V
MINUTA DA NOTIFICACAO DE RECOMPRA FACULTATIVA

A

GAIA SECURITIZADORA S.A.

Rua Ministro Jesuino Cardoso, n.2 633, 82 andar, com. 81, sala 1
Sao Paulo —SP, CEP: 04544-051

At.: Jodo Paulo Pacifico

Ref.: Notificacdo de Recompra Facultativa

Prezados senhores,

No ambito do “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”,
firmado, em 09 de novembro de 2020 entre a Gaia Securitizadora S.A., inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica (“CNPJ”) sob o n2 07.587.384/0001-30 (“Securitizadora”), e a D. Properties e
Administracdo de Bens Ltda., inscrita no CNPJ sob o n? 15.261.182/0001-21 (“Cedente”), com a

interveniéncia de determinados fiadores (“Contrato de Cessdo”), servimo-nos da presente para

NOTIFICA-LOS a respeito da intencdo da Cedente em promover Recompra Facultativa (conforme
previsto no item 4.2 do Contrato de Cessdo), que é proposta de acordo com os termos e condi¢des abaixo
descritos:

° Valor Nominal Total da Recompra Facultativa:

RS [#] ([#] reais).

° Valor Nominal dos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa:
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RS [*] ([*] reais).

° Prémio:

° Fracdo da CCl representativa dos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa:

[e].

. Saldo Devedor dos CRI lastreados nos Créditos Imobilidrios objeto da Recompra Facultativa

(acrescido de eventuais despesas do Patriménio Separado e de eventuais encargos moratérios aplicaveis

nos termos dos Documentos da Oferta):

[e].

° Data em que se dara o pagamento do Valor de Recompra Facultativa:

Entre o [®]2 ([*]) e o [*]? ([*]) dia a contar do recebimento da presente Notificacido de Recompra

Facultativa.

Sendo o que se apresentava para o momento, subscrevemo-nos.

Atenciosamente:

D. PROPERTIES E ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA.

Cedente
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11/11/2020 Plataforma Cloud de Certificagdo Digital | BRy Cloud

Todas as assinaturas deste documento estao validas, porém uma ou mais assinaturas
requerem sua atencao.

Relatério de verificacao de assinatura
0 DOCUMENTO: 2020111017260058.pdf

DATA DO RELATORIO: 11/11/2020 10:51 (BRST)

HASH SHA256: 634B11FB8711980655D7344AFFOAD6F06F0620C97C8793C0589704A29A31B5D9

@ 0 documento é auténtico e ndo foi adulterado.

@ Todos os certificados dos assinantes s3o validos.

@ As identidades dos assinantes foram reconhecidas.

Q A assinatura esta aderente 3s recomendacdes da politica de assinatura

A Uma ou mais datas ndo sdo certificadas

o LISTA DE ASSINANTES

0 LEONARDO SANTANNA BERTIN:40493592865
Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/11/2020 16:08 (BRST) com data referente ao Signing

time \J)%

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ cCertificado valido

@ Identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q Na&o utiliza carimbo do tempo

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/5/assinaturas/1/detalhado 1/5





11/11/2020 Plataforma Cloud de Certificagdo Digital | BRy Cloud

Sobre o certificado do assinante
TIPO: A3

EMITIDO POR: AC SOLUTI Multipla

E-MAIL: leonardo@dproperties.com.br
NUMERO DE SERIE: 1304381508004981223

VALIDADE: 14/12/2018 09:45 (BRST) - 14/12/2021 09:45 (BRST)

Q BEATRIZ MARIA SANTANA BERTIN:40493591893
Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/11/2020 16:36 (BRST) com data referente ao Signing

time Vq

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N3o utiliza carimbo do tempo

Sobre o certificado do assinante

TIPO: A3

EMITIDO POR: AC SERASA RFB v5

E-MAIL: GISLAINE.PACHELLI@DPROPERTIES.COM.BR
NUMERO DE SERIE: 341979111773436108

VALIDADE: 24/08/2018 12:00 (BRT) - 23/08/2021 12:00 (BRT)

€ JOAO PAULO DOS SANTOS PACIFICO:26761693861

Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/11/2020 17:04 (BRST) com data referente ao Signing

time \J)%

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/5/assinaturas/1/detalhado 2/5
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Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ Identidade reconhecida

Q Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N3&o utiliza carimbo do tempo

Sobre o certificado do assinante

TIPO: A3

EMITIDO POR: AC Certisign RFB G5

E-MAIL: financeiro@grupogaia.com.br

NUMERO DE SERIE: 93944121673904781864773385023200238047

VALIDADE: 01/07/2019 15:06 (BRT) - 30/06/2022 15:06 (BRT)

& FABIO SILVA GORDILHO:91585325520

Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/11/2020 17:07 (BRST) com data referente ao Signing

time Vq

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

Q Certificado valido

@ identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N3o utiliza carimbo do tempo

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/5/assinaturas/1/detalhado

3/5
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Sobre o certificado do assinante

TIPO: A3

EMITIDO POR: AC Certisign RFB G5

E-MAIL: financeiro@grupogaia.com.br

NUMERO DE SERIE: 140900147510743879148739938096190356504

VALIDADE: 25/07/2019 11:47 (BRT) - 24/07/2022 11:47 (BRT)

Q JEFERSON LEANDRO FURTADOQO:21786913828
Assinado com o padrdo de assinatura PADES ADRB em 09/11/2020 17:51 (BRST) com data referente ao Signing

time Vq

Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ identidade reconhecida

@ Assinatura com certificado ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

Q N3o utiliza carimbo do tempo

Sobre o certificado do assinante

TIPO: A1

EMITIDO POR: AC BR RFB G4

E-MAIL: rafael.polasse@dproperties.com.br

NUMERO DE SERIE: 8360596146457540317115606538712618050

VALIDADE: 13/03/2020 08:45 (BRT) - 13/03/2021 08:45 (BRT)

ADocuSign\

Assinado com o padrdo de assinatura PDF em 09/11/2020 17:54 (BRST) com data referente ao Signing time ir

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/5/assinaturas/1/detalhado 4/5
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Sobre a assinatura

Q Assinatura integra

@ Certificado valido

@ Identidade reconhecida

A Assinatura com certificado ndo ICP-Brasil

Q A assinatura esta de acordo com a sua politica

A N&o utiliza Carimbo do Tempo

Sobre o certificado do assinante

TIPO: Certificado Digital Ndo ICP-Brasil

EMITIDO POR: Entrust Class 3 Client CA-SHA256

E-MAIL:

NUMERO DE SERIE: 335902450761614912021469247838177545777

VALIDADE: 05/11/2018 14:43 (BRST) - 20/12/2020 15:13 (BRST)

Nova verificacdo

https://cloud.bry.com.br/assinatura/verificador/relatorios/verificacao/5/assinaturas/1/detalhado 5/5
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