INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE EMISSAO DE C’EDULA DE CREDITO
IMOBILIARIO, FRACIONARIA, SEM GARANTIA REAL IMOBILIARIA SOB A FORMA
ESCRITURAL

Pelo presente instrumento particular, firmado nos termos do artigo 18, pardgrafo 40 da Lei n©
10.931/04, as partes:

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Hungria, n® 620, 4° andar, conjunto 42, parte,
Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda ("CNPJ/MF") sob n© 19.931.183-0001-97, neste ato representado na forma de seu Contrato
Social, adiante designada simplesmente como “Emissora”; e

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade limitada, atuando por sua filial, devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do
Brasil, na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 466, Bloco B,
conjunto 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, parte inscrita no CNPJ/MF sob o n® 15.227.994/0004-01,
neste ato representada na forma de seu Contrato Social, adiante designada simplesmente como

“Instituicéo Custodiante”.

A Emissora e Instituicdo Custodiante (quando mencionadas em conjunto, simplesmente como
“Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”) formalizam, neste ato, o presente
Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio, Fraciondria, Sem
Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo”), mediante as seguintes

clausulas e condicdes:

CLAUSULA 1 - DEFINICOES

1.1. DefinicBes: Para os fins desta Escritura de Emissdo, as expressdes abaixo, no singular ou no
plural, quando iniciadas por letras mailsculas, ter&o os significados que |hes sdo atribuidos a sequir,
sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo da presente Escritura de Emissdo e dos
demais Documentos da Operagédo (conforme abaixo definido):

"Apdlice del,ja‘e uro Significa a Apdlice de Seguro Patrimonial contratada pela Devedora, nos
Patrimonial™ termos da cldusula 12 do Contrato de Locacgdo, de forma a garantir as

perdas e danos materiais decorridos de incéndio, raio, explosdo de
qualquer natureza, vendaval, inundagdo, granizo, fumaca, impacto de
veiculos terrestres e queda de aeronaves, tumultos e greves, atos
dolosos e danos elétricos, em valor equivalente ao custo total de
construgdo atualizado a época da contratagdo, com valor minimo de
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R$70.000.000,00 (setenta milhdes de reais). Referida Apélice de Seguro /\
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“B3 Segmento  CETIP
UTvVM)”:

“Carta Fianca Bancaria”:

\\@u:

“Cedente” e/ou
“"Emissora”:

“Codigo de Processo
Civil":

“Contrato de Cessao”:

Patrimonial deveréd conter, ainda, cobertura por lucros cessantes, em
valor equivalente a 12 (doze) vezes o valor da Remuneragdo Mensal
vigente a época de sua contratagdo ou renovacdo. Ademais, a Apdlice
de Seguro Patrimonial devera conter clausula de desisténcia de sub-
rogacéao de direitos contra a Devedora;

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - SEGMENTO CETIP UTVM,
instituicdo devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do
Brasil para a prestacdo de servigos de custddia de ativos escriturais e
liguidacao financeira, com sede na Cidade de Sé&o Paulo, Estado de Séao
Paulo, na Praga Anténio Prado, n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-

901,

A carta de fianca bancaria outorgada por instituicdo financeira de
primeira linha em favor da Emissora, nos termos da Clausula 10 do
Contrato de Locagdo, em garantia do pagamento da Remuneragao
Mensal devida até o encerramento do Prazo da Locacéo, incluindo suas
eventuais majoragbes por reajuste monetario e encargos locaticios,
multa de rescisdo e despesas de reparo de danos causados a
propriedade, pelo prazo de vigéncia da locagdo. A carta de fianga
bancaria deverad sempre garantir o pagamento integral da Remuneragdo
Mensal e encargos correspondentes a 12 (doze) meses da Remuneragao
Mensal vigente e ser renovada com antecedéncia de, no minimo, 30
(trinta) dias de seu vencimento, caso a validade seja inferior ao prazo
da obrigacdo garantida e/ou a locagdo seja prorrogada;

Cédula de Crédito Imobilidrio Fracionaria, emitida pela Emissora, sob a
forma escritural, sem garantia real imobiliaria, nos termos desta
Escritura de Emissdo, para representar os Créditos Imobiliarios, a serem
pagos durante o Periodo Securitizado;

Bresco IV Empreendimentos Imobiliarios Ltda., sociedade limitada com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Hungria,
n® 620, 4° andar, conjunto 42, parte, Jardim Europa, CEP 01455-000,
inscrita no CNPJ/MF sob n© 21.920.579/0001-80;

Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada;

Instrumento Particular de Contrato de Cess&o de Créditos Imobiliarios e
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“Contrato de
Distribuicdo”:

“Contrato de Locacdo”:

“Contrato _de Locacéo
Condicionado”:

“Créditos Imobiliarios”:

“Devedora”:

Outras Avencas firmado em 20 de dezembro de 2018, entre a Emissora,
a Securitizadora e a Bresco Investimentos S.A. na qualidade de
interveniente anuente, por meio do qual os Créditos Imobiliarios,
representados por 2 (duas) CCI, serdo cedidos onerosamente pela
Emissora a Securitizadora;

Instrumento Particular de Contrato de Distribui¢do Plblica com Esforgos
Restritos de Distribuicdo, sob o Regime de Garantia Firme de Colocagdo,
dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 13 Série da 68 Emissdo da
Vert Companhia Securitizadora, firmado em 20 de dezembro de 2018,
entre a Securitizadora, o Banco ABC Brasil S.A. e a Emissora, por meio
do qual sera devidamente contratado o Banco ABC Brasil S.A. para
realizar a oferta publica dos CRI, com esforcos restritos de colocagéo,
nos termos da Instruciio da Comissdo de Valores Mobiliarios n® 476, de
16 de janeiro de 2009, conforme alterada;

Significa o Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imoével
Urbano para Fins Comerciais, celebrado em 29 de junho de 2018 entre a
Emissora e a Devedora, nos termos da Lei n© 8.245/91, tendo como
objeto a locagdo do Imodvel, conforme aditado de tempos em tempos,
inclusive nos termos de seu primeiro aditamento, celebrado em 17 de
setembro de 2018;

Significa o Contrato de Locagdo de Imoével Ndo Residencial e Outras
Avencas, celebrado em 20 de dezembro de 2018, entre a Emissora e a
Bresco Investimentos S.A., nos termos da Lei n° 8.245/91, tendo como
objeto a locacdo do Imdvel com inicio sujeito a rescisdo do Contrato de
Locacgdo, conforme aditado de tempos em tempos;

Fracdo 96,13834964% (noventa e seis virgula um trés oito trés quatro
nove seis quatro por cento) dos Direitos de Crédito, decorrentes do
Contrato de Locacdo durante o Periodo Securitizado, e que serdo
efetivamente cedidos para a Securitizadora, no ambito do Contrato de
Cessdo;

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 série da 62 emissdo da
Securitizadora;

Companhia Brasileira de Distribuigéo, sociedade por acdes, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Luiz

Antdnio, n° 3.142, Jardim Paulista, CEP 01402-901, inscrita no CNPJ/MF
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“Dia(s) Util(eis)":

“Direitos de Crédito”:

“"Documentos da
Operacdo”:

“Efeito Adverso
Relevante”:

“Escritura de Compra e
Venda":

sob 0 n% 47.508.411/0001-56;

Todo e qualquer dia exceto sabado, domingo ou feriados declarados
nacionais na Reputblica Federativa do Brasil;

Abrange além da Remuneracdo Mensal vigente, prevista na clausula 2,
do Contrato de Locacéo, a totalidade dos direitos de crédito decorrentes
do Contrato de Locacdo, incluindo mas ndo se limitando a: (i)
Remuneracdo Mensal, prevista na clausula 2, do Contrato de Locacdo;
(ii) créditos originados em razdo do pagamento da Carta Fianca
Bancaria conforme previsto na clausula 10 do Contrato de Locacgdo; (iii)
créditos originados em razdo do pagamento de eventuais indenizacoes
da Apdlice de Seguro Patrimonial prevista na cldusula 12 do Contrato de
Locacéo, exceto os valores que devam ser aplicados na reconstrugao do
Imovel nos termos do Contrato de Locagdo; (iv) créditos originados em
razdo de indenizagdo por perdas e danos prefixados, devida pela
Devedora a Emissora nas hipoteses de rescisdo antecipada do Contrato
de Locagdo, nos termos de sua clausula 14; e (v) todos e quaisquer
demais direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas,
reajuste monetario e acbes de titularidade da Emissora contra a
Devedora nos termos do Contrato de Locagdo - bem como acessorios
eventualmente devidos e previstos no Contrato de Locacdo ou em seus
eventuais futuros aditamentos;

Significa os documentos da operacdo como, mas ndo se limitando, os
Instrumentos de Compra e Venda, o Contrato de Locagao, o Contrato de
Cessdo, a presente Escritura de Emissdo, o Contrato de Alienagao
Fiducidria de Imdvel, bem como o Contrato de Locacdo Condicionado, e,
ainda, a Cédula de Crédito Imobilidrio emitida também pela Emissora
com lastro no referido Contrato de Locagdo Condicionado, no @mbito da
presente operacdo de CRI, o Termo de Securitizacéo e o Contrato de
Distribuicdo, bem como dos documentos necessarios a Oferta Restrita,
inclusive aditamentos aos documentos acima mencionados;

Significa o disposto na clausula 2.4 desta Escritura de Emiss&o;

A escritura puUblica de compra e venda do Imdvel objeto da matricula n©
92.627, do 16° Oficial de Registro de Imodveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo, celebrada entre a Emissora e a Devedora em 31

W
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“Escritura de Emissdo”:

“Hipoteses de Recompra

Compulséria”:

“IPCA/IBGE":

“"IGP-M/FGV":

*Imovel”:

“Instrumentos de
Compra e Venda”:

“Lei n© 8.245/91":

“Lei n© 10.931/04":

“Parcela N&do Cedida dos
Direitos de Crédito”:
“Periodo Securitizado”:

“Prazo de Locacdo”:

de julho de 2018 no 14° Tabelionato de Notas de Sdo Paulo, a pagina
227, no livro 5.201;

Significa o presente Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobiliario Fracionaria, Sem Garantia Real Imobiliaria,
sob a Forma Escritural, celebrado em 20 de dezembro de 2018, entre a
Emissora e a Instituicdo Custodiante;

Significa as hipdteses de recompra dos Créditos Imobiliarios nos termos
da clausula 7 e seguintes do Contrato de Cesséo;

fndice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

indice Geral de Precos do Mercado, apurado e divulgado pela Fundagdo
Getllio Vargas;

Imével de propriedade da Emissora localizado na Estrada Turistica do
Jaragua, n© 50, no 319 subdistrito Pirituba, Vila Jaragua, Cidade de Sé&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, devidamente descrito e caracterizado na
matricula n® 92.627 do 16° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
da Capital do Estado de S&o Paulo, gue se encontra cadastrado na
Prefeitura do Municipio de S&o Paulo sob o contribuinte (SQL) n°

105.160.0011-9;

Significa a Escritura de Compra e Venda e o Termo de Declaragoes
Edilicias, em conjunto;

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada;
Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;
Significa o disposto na clausula 3.5 desta Escritura de Emisséo;
O periodo de 20 de dezembro de 2018 a 20 de agosto de 2023;

Nos termos do Contrato de Locacdo, conforme aditado, o mesmo
vigorara pelo prazo de 60 (sessenta) meses contados de 31 de julho de

2018 (“Prazo de Locacdo”), sendo os primeiros 36 (trinta e seis) meses
e 27 (vinte e sete) dias de vigéncia, ou seja, até o dia 27 de agosto de

A
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“"Remuneracao Mensal”:

“Securitizadora”:

“Sistema de Negociacdo”:

"Termo de
Declaractes Edilicias”:

“Termo de
Securitizacado”:

“Titular da CCI":

2021, conforme regime extraordinario previsto no artigo 54-A da Lei
8.245/91, com renuncia de diversos dos seus dispositivos, incluindo os
artigos 4°, 19°, 20° e 37° ("Regime Atipico”) e o restante do prazo em
regime ordinario, com aplicacdo integral de todos os dispositivos da
referida lei, incluindo aqueles estabelecidos nos seus artigos 4°, 19°,

20° e 37° ("Regime Tipico");

O aluguel mensal no valor correspondente a R$936.000,00 (novecentos
e trinta e seis mil reais), considerando a corregdo monetaria a ser
realizada anualmente, pela variacdo positiva acumulada do IPCA/IBGE,
a partir do inicio do Prazo de Locagdo, nos termos da clausula 2 do

Contrato de Locagédo;

VERT Companhia Securitizadora, sociedade por agbes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde,
n°2.365, 79 andar, Pinheiros, CEP 05407-003, inscrita no CNPJ/MF sob o

n® 25.005.683/0001-09;

Sistema eletrénico de negociacdo de ativos da B3 (Segmento CETIP
UTVM);

O Termo de Declaragbes e Garantias Edilicias e Outras Avengas,
celebrado entre a Emissora e a Devedora, em 29 de junho de 2018 e
aditado em 31 de julho de 2018;

O Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 12 série da 62
emissdo a ser firmado em 20 de dezembro de 2018, entre a
Securitizadora e a a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda., na qualidade de Agente Fiducidrio (qualificada no

Predmbulo);
O titular da CCI, pleno ou fiducidrio, a qualquer tempo.

CLAUSULA 2 - DO OBJETO

2.1. Objeto: Pela presente Escritura de Emissdo, a Emissora emite a CCI, conforme as
caracteristicas descritas na Cldusula 3 abaixo e no Anexo I deste instrumento, para representar os
Créditos Imobilidrios, oriundos do Contrato de Locagdo, os quais sdo de titularidade da Emissora.

2.2. Aditamento ao Contrato de Locacdo: E vedado qualquer tipo de alteragdo ao Contrato de

Locacdo e/ou ao Contrato de Locagdo Condicionado, conforme aplicavel, que cause um Efeito

AW
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Adverso Relevante definido na clausula 2.4 abaixo, sem a prévia anuéncia dos Titulares de CRI,
exceto nas hipdteses permitidas previstas nas clausulas 2.3 abaixo.

2.2.1. Alteracbes permitidas no Contrato de Locacdo: As Partes desde ja acordam que sdo
permitidas, ndo se fazendo necessdria a prévia anuéncia dos Titulares de CRI para alteragdo ao
Contrato de Locacdo: (i) a alteracdo da Clausula 2.1.1 do Contrato de Locagdo para aumento do
valor da Remuneracdo Mensal; e (ii) a alteragdo da Clausula 3.3.1 do Contrato de Locacgdo, para
aumento do prazo da locagdo, conforme disposto na clausula 1.9.1 do Contrato de Cessao.

2.2.2. Entende-se por “Efeito Adverso Relevante”, como a ocorréncia de qualquer evento ou
situacio que afete ou possa vir a afetar de modo adverso e relevante: (i) a originagao efou o
pagamento dos Créditos Imobilidrios que possam afetar direta ou indiretamente o pagamento dos
CRI, incluindo: (i.a) o valor das indenizagbes previstas no Contrato de Locacdo; (i.b) alteragdo do
valor e forma de calculo dos encargos moratérios e indenizatérios; (i.c) alteragdo das hipoteses de
rescisdo; ou (i.d) alteragdes que resultem em reducdo das coberturas, vigéncia e manutengéo da
Carta de Fianca Bancéria e/ou da Apdlice de Seguro Patrimonial; ou (i) a validade e/ou
exequibilidade dos Documentos da Operagdo; ou (i) a capacidade da Emissora de cumprir
pontualmente suas obrigagGes, presentes e futuras, nos termos dos Documentos da Operagéo.

2.3. As alteracdes decorrentes das clausulas 2.2.1 serdo devidamente comunicadas pela Emissora
a Securitizadora em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia, sendo certo que em decorréncia das
hipoteses descritas nas referidas cldusulas a presente Escritura de Emissdo podera ser aditada
conforme aplicavel, caso seja alterada a Remuneragéo Mensal, observado o disposto no Termo de

Securitizagdo.
CLAUSULA 3 - DAS CARACTERISTICAS DA CCI

3.1. Valor: O valor total da CCI é de R$: R$ 50.391.877,35 (cinquenta milhdes, trezentos e
noventa e um mil, oitocentos e setenta e sete reais e trinta e cinco centavos), que corresponde a

uma fragdo dos Créditos Imobiliarios.
3.2. Quantidade: Sera emitida 1 (uma) CCI para representar os Créditos Imobiliarios.

3.3, Série e NUmero: A CCI terd a série e o nimero indicados no Anexo I a presente Escritura de

Emissao.

3.4. Forma: A CCI sera fraciondria, representando 96,13834964% (noventa e seis virgula um trés
oito trés quatro nove seis quatro por cento) dos Direitos Creditérios, sendo emitida sob a forma

escritural e sem garantia real imobiliaria.

35 Pparcela Njo Cedida dos Direitos de Crédito: Em razdo da cessdo parcial dos Direitos de
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Crédito do Contrato de Locacdo, a Emissora permanece titular da fracdo da fracéo de 3,86165036%
(trés virgula oito seis um seis cinco zero trés seis por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do
Contrato de Locacdo e da fracdo de 3,86165036% (trés virgula oito seis um seis cinco zero trés seis
por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato de Locagdo Condicionado.

3.6. Prazos e Datas de Vencimento: O prazo e a data de vencimento da CCI, representativa dos
Créditos Imobilidrios, estio especificados no Anexo I desta Escritura de Emisséo.

3.7. Sistema de Negociaco: A CCI sera registrada para negociagdo na B3 (Segmento CETIP
UTVM).

3.7.1. Toda e qualquer transferéncia da CCI devera, necessariamente, sob pena de nulidade do
negdcio, ser efetuada por meio do Sistema de Negociagao.

3.7.2. Sempre que houver troca de titularidade da CCI, o Titular da CCI anterior devera comunicar a
Instituicdo Custodiante a negociacéo realizada, informando, inclusive, os dados cadastrais do novo

Titular da CCI.

3.8. Custédia: A Instituicdo Custodiante serd responsavel pela custddia fisica de 1 (uma) via
original desta Escritura de Emissdo de CCI.

3.8.1. Sem prejuizo das demais disposicdes constantes desta Escritura de Emissdo, a Instituicdo
Custodiante serd responsavel pelo lancamento dos dados e informagbes da CCI no Sistema de
Negociacdo considerando as informagdes encaminhadas pela Emissora.

3.8.2. A Instituicdo Custodiante deverd receber copia autenticada do Contrato de Locagdo, do
Contrato de Locacdo Condicionado, dos Instrumentos de Compra e Venda e da matricula do Imével,
que evidenciam a valida e eficaz constituicdo dos Créditos Imobilidrios ("Documentos
Comprobatérios”) relacionado aos Créditos Imobilidrios vinculados a CCI previamente ao registro da
CCI para conferéncia das informagdes relativas a CCIL.

3.9. As vias originais dos Documentos Comprobatoérios ficardo em poder da Emissora, haja vista o
seu interesse em conserva-los, ficando responsavel pela guarda e conservagdo dos Documentos
Comprobatdrios durante todo o prazo de duragdo do Contrato de Cessd@o e dos Documentos da

Operacdo.

3.9.1. A Instituicdo Custodiante ndo sera responsavel pela realizacdo dos pagamentos devidos ao
Titular da CCI, assumindo apenas a obrigacdo de meio de acompanhar a titularidade da CCI ora

emitida, mediante recebimento de declaracdo de confirmagdo de titularidade emitida pela B3
(Segmento CETIP UTVM) e enviada pelo Titular da CCI a Instituicdo Custodiante. Nenhuma \

\n
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imprecisdo na informagédo ora mencionada em virtude de atrasos na disponibilizagéo da informagao
pela cdmara de liquidacéo e custédia onde a CCI estiver depositada gerard qualquer énus ou

responsabilidade adicional para a Instituicdo Custodiante.

3.10. Local de Pagamento: Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCI, deverdo ser pagos
pela Devedora em favor do Titular da CCI, na qualidade de credor e administrador dos Créditos
Imobilidrios, no local e forma estabelecidos no Contrato de Cessdo e subsidiariamente, conforme

disposto no Contrato de Locagao.

3.11. Encarqos Moratdrios: Os encargos moratérios dos Créditos Imobilidrios e, por consequéncia,
da CCI, sdo aqueles discriminados no Contrato de Locagdo, conforme descrito no Anexo L.

3.12. Atualizacdo Monetdria: A atualizagdo monetéria dos Créditos Imobiliarios e, por
consequéncia, da CCI, sera calculada e cobrada de acordo com os indices e critérios convencionados

no Contrato de Locacdo, conforme descrito no Anexo I.

3.13. Garantias: A CCI, representativa dos Créditos Imobilidrios, € emitida sem garantia real
imobilidria ou fidejusséria, nos termos do artigo 18, paragrafo 3° da Lei n° 10.931/2004.

3.14. Vencimento Final: A CCI terd o vencimento final indicado no Anexo I.

3.15. Imodvel vinculado aos Créditos Imobilidrios: O Imovel esta vinculado aos Créditos

Imobilidrios, conforme definido na cldusula 2.1 acima.

3.16. Emissdo de CRI: Os Créditos Imobilidrios representados pela CCI objeto desta Escritura de
Emiss3o serdo cedidos & Securitizadora, e destinados a viabilizagdo da emisséo dos CRI.

3.17. Multas e Penalidades: As multas e penalidades dos Créditos Imobiliarios, representados pela
CCI, sdo aquelas discriminadas no Contrato de Locagdo e conforme Anexo I a presente CCI.

3.18. Aditamento & Escritura de Emiss8o: N&o obstante o disposto na cldusula 2.3 desta Escritura
de Emissdo, na hipétese de realizagdo de qualquer alteracdo as caracteristicas do Contrato de
Locacdo que implique na alteragdo das caracteristicas dos Créditos Imobilidrios decorrentes do
referido instrumento e representados pela CCI, sera celebrado um aditamento a presente Escritura
de Emiss&o, de modo a refletir as referidas alteragdes, bem como a proceder a respectiva alteragao

nos Sistemas de Negociagao.

3.19. Demais Caracteristicas: As demais caracteristicas da CCI encontram-se descritas no Anexo I

desta Escritura de Emissao. X
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CLAUSULA 4 - TRANSFERENCIA DE DIREITOS E OBRIGACOES
4.1. Neqociacdo da CCI: A Emissora desde ja estd autorizada a negociar a CCI de sua titularidade,

cedendo e transferindo a terceiros os Créditos Imobilidrios representados pela CCI, observados os

termos do Contrato de Cessao.

4.1.1. A negociacdo da CCI independe da autorizagdo da Devedora e da Instituigdo Custodiante e
serd feita por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM).

4.2. Entrega dos Documentos Comprobatérios: N&o obstante as responsabilidades assumidas pela
Emissora nesta Escritura de Emissdo, a Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas fungges,

conforme estabelecido pela Lei n® 10.931/2004 e pelos regulamentos do Sistema de Negociagéo,
poderd solicitar a entrega da documentacdo sob a guarda da Emissora, que desde ja se obriga a
fornecer tal documentacdo em até 10 (dez) Dias Uteis contados da solicitagdo mencionada ou em
menor prazo, na hipdtese de necessidade de atendimento de prazo legalmente estabelecido.

CLAUSULA 5 - DESPESAS E TRIBUTOS

5.1. Despesas relacionadas & Emissdo da CCI: S&o de responsabilidade direta ou indiretamente da
Emissora, todas as despesas relativas a esta Escritura de Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando,

ao registro, custddia, aditamento, manutengdo, depésito da CCI cobrada pela B3 (Segmento CETIP
UTVM) e utilizagdo mensal do Sistema de Negociagdo, e aos honorarios da Instituicdo Custodiante.

5.2. A Instituicdo Custodiante fard jus as seguintes remuneragdes: (i) pela implantacdo sera
devida parcela Unica no valor de R$ 2.500,00 (dois mil e quinhentos reais), a ser pago até o 5°
(quinto) Dia Util apds a data de assinatura da presente Escritura de Emissdo; (ii) pela manutengdo
da custédia da CCI serdo devidas parcelas anuais no valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais) sendo o
primeiro pagamento devido até o 59 (quinto) Dia Util apés a data de assinatura da presente
Escritura de Emissdo e as seguintes serdo devidas até o 159 (décimo quinto) dia do més do primeiro
pagamento nos anos subsequentes; e (iii) em caso de necessidade de realizagdo de aditamento sera
devida uma remuneracdo adicional no valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por homem-hora
dedicado as atividades relacionadas & emissdo do CRI, a ser paga no prazo de até 5 (cinco) dias
ap6s comprovacdo da entrega, pela Instituicdo Custodiante a Emissora, de “Relatério de Horas”.

5.2.1. A remuneracdo da Instituicdo Custodiante acima descrita sera devida até a liquidagdo integral
do CRI caso a mesma ndo seja quitada na data de seu vencimento conforme disposto no Termo de

Securitizagdo.

5.3. Serdo devidos, além da remuneragdo disposta na Clausula 5.2 acima, os custos da B3
(Segmento CETIP UTVM) para a efetivacdo dos registros e depositos, os quais serdo calculados com
base na tabela de precos disponibilizada pela mesma. Os valores apurados deverdo ser creditados

na conta corrente da Instituicdo Custodiante a ser informada pela mesma, com 1 (um) Dia Util de |
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antecedéncia da efetivagdo dos respectivos registros.

5.4. Nos termos da clausula 4.3 do Contrato de Cesséo, a Instituigdo Custodiante devera solicitar
o reembolso dos valores mencionados na Clausula 5.2 acima, a Emissora, mediante apresentacgdo de
nota de débito acompanhada dos comprovantes de pagamento, para pagamento em 10 (dez) Dias
Uteis da data de recebimento da referida nota de pagamento.

5.5. O pagamento da remuneragdo da Instituicdo Custodiante devera ser realizado pela Emissora
mediante depdsito na conta corrente a ser indicada por esta, servindo o comprovante do depdsito

como prova de quitagdo do pagamento.

5.6. Os valores mencionados nos incisos da Clausula 5.2 acima serdo atualizados anualmente pela
variacdo acumulada positiva do IPCA/IBGE, a partir da data presente data até as datas de
pagamento subsequentes, calculadas pro rata die, se necessario. Caso o IPCA/IBGE venha a ser
substituido ou extinto, as parcelas passaréo a ser atualizadas de acordo com a variagdo do indice
que venha a ser fixado por lei ou disposicdo regulamentar para substitui-lo. No caso de extingdo
e/ou falta de determinagdo legal ou regulamentar para sua substituigéo, utilizar-se-a o IGP-M/FGV e
adotada a mesma regra acima em caso de sua substituigdo ou extingdo.

5.7. As parcelas citadas na Clausula 5.2 acima serdo acrescidas dos seguintes impostos: ISS
(Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragdo
Social), COFINS (Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda
Retido na Fonte), CSLL (Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneracdo da Instituicdo Custodiante, nas aliquotas vigentes nas datas

de cada pagamento.

5.8. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida a Instituicdo Custodiante, os
débitos em atraso ficarfo sujeitos @ multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito
em atraso, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito
em atraso sujeito a atualizagdo monetaria pelo IPCA/IBGE, incidente desde a data da inadimpléncia

até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

5.9. A remuneracdo da Instituicdo Custodiante prevista nesta cldusula nao inclui despesas
consideradas necessarias ao exercicio da fungdo de instituicdo custodiante, registradora e
negociadora da CCI durante a implantagdo e vigéncia de tais servigos, as quais serdo arcadas direta
ou indiretamente pela Emissora, desde que comprovadas e razoavelmente incorridas, nos termos da
cldusula 4 do Contrato de Cessdo, mediante pagamento das respectivas faturas acompanhadas dos
respectivos comprovantes, devendo a Emissora realizar o reembolso & Instituicdo Custodiante. Tais
faturas serSo emitidas diretamente em nome da Emissora. As despesas aqui mencionadas nao
incluem publicagdes em geral, notificagbes, viagens, transporte, alimentacdo e estadias, custos
incorridos em contatos telefénicos relacionados a emissdo, extracdo de certiddes, fotocopias,
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digitalizacGes e envio de documentos.

510. Tributos: Os tributos incidentes ou que venham a incidir sobre a CCI e/ou sobre os Créditos
Imobilidrios serdo arcados pela parte que, de acordo com a legislacdo vigente a época, seja
contribuinte ou responsavel por tais tributos, sendo vedado qualquer tipo de retencgdo, desconto ou
compensacédo destes valores com os valores devidos em razdo do Contrato de Locagdo.

CLAUSULA 6 - DISPOSICOES GERAIS
6.1. Nulidade, Invalidade ou Ineficicia: A nulidade, invalidade ou ineficacia de qualquer disposigéo

contida nesta Escritura de Emiss3o ndo prejudicard a validade e eficacia das demais, que serao
integralmente cumpridas, obrigando-se as Partes a envidar os seus melhores esforgos para,
validamente, obter os mesmos efeitos da avenga que tiver sido nulificada/anulada, invalidada ou

declarada ineficaz.

6.2. Carater Irrevogével e Irretratdvel: A presente Escritura de Emissdo é celebrada em carater
irrevogével e irretratavel, obrigando as Partes e seus sucessores a qualguer titulo, inclusive ao seu

integral cumprimento.

6.3. Titulo Executivo: Para os fins da execugdo dos Créditos Imobilidrios representados pela CCI,
bem como as obrigaces dela decorrentes, considera-se, nos termos do artigo 784, incisos II, III e
VIII do Cédigo de Processo Civil e do artigo 20 da Lei n°® 10.931/2004, que a CCI é titulo executivo
extrajudicial, exigivel pelo valor apurado de acordo com as cldusulas e condicbes pactuadas nesta
Escritura de Emissdo e nos demais Documentos da Operagdo, conforme aplicavel, ressalvadas as
hipoteses em que a lei determine procedimento especial, judicial ou extrajudicial, para a satisfagdo

dos Créditos Imobiliarios.

6.4. Novacdo: A eventual toleréncia, concessdo ou liberalidade das Partes e/ou do Titular da CCI,
conforme o caso, no exercicio de qualquer direito que lhes for conferido, ndo importara alteragéo
contratual ou novacgdo, tampouco os impedira de exercer, a qualquer momento, todos os direitos
que lhes sdo assegurados na presente Escritura de Emissdo ou na legislagdo aplicavel.

6.5. Exercicio dos Direitos: O atraso no exercicio ou o nédo exercicio por qualquer das Partes de
qualquer prerrogativa ou direito aqui contido ndo deverd operar como renuncia, novagdo ou
alteracdo contratual, a ndo ser que assim seja expressamente manifestado por tal parte. Os direitos
e recursos estabelecidos nesta Escritura de Emisséo sdo cumulativos, podendo ser exercidos isolada
ou simultaneamente, e ndo excluem quaisquer direitos ou recursos estabelecidos em lei.

6.6. Comunicacdes: Todas as notificagdes, comunicacdes, solicitages ou documentos, deverao

ser efetuados sempre por escritos e encaminhados para 0s seguintes enderegos:

\
\
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Se para a Emissora

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
Rua Hungria, 620 - 4° andar, conjunto 42

Jardim Europa - Sao Paulo/SP

CEP 01455-000

At.: Camilla Osborn G. Nogueira Frussa/ Rafael Fonseca
Telefone: (11) 4058-4555

E-mail: camillaf@bresco.com.br / rafaelf@bresco.com.br

Se para a Instituigdo Custodiante

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco B, sala 1401

Itaim Bibi - S@o Paulo/SP

CEP 04534-002

At.: Carlos Alberto Bacha / Matheus Gomes Faria / Rinaldo Rabello Ferreira

Tel: (11) 3090-0447
E-mail: fiduciario@simplificpavarini.com.br

6.6.1. As comunicacdes serdo tidas como entregues: (i) no momento de sua entrega, se entregues
pessoalmente, mediante protocolo; (ii) no momento em que forem recebidas, se postadas, conforme
especificado no recibo de devolugdo, nos casos de carta registrada ou com aviso de recebimento;
(i) no primeiro dia Util seguinte ao da entrega, mediante protocolo ou aviso de entrega, se
remetidas por servico de courier express ou por e-mail. Em qualquer das hipéteses devera ainda ser
enviada copia via e-mail com confirmacgdo de leitura.

6.7. Definicdes: As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissdo, caso ndo
possuam definicdo especifica, deverdo ser compreendidos e interpretados conforme significado a
eles atribuidos no Termo de Securitizagdo ou, em caso de omissdo no referido instrumento, em
consondncia com o conceito consagrado pelos usos e costumes do mercado financeiro e de capitais

local.

6.8. Operacdo Complexa: As Partes declaram que a presente Escritura de Emissdo integra um
conjunto de negociacBes de interesses reciprocos, envolvendo, mas ndo se limitando, a celebragao

dos Documentos da Operacdo, de forma que nenhum dos Documentos da Operacdo podera ser

interpretado e/ou analisado isoladamente.
6.9. Legislacdo: Esta Escritura de Emissdo é regida pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

6.10. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, com exclusdo de

i
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Escritura de Emissao.

S&do Paulo, 20 de dezembro 2018.

[restante da pagina deixado intencionalmente em branco]



(Pagina de assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario, Fracionaria, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural firmado, em 20 de
dezembro 2018, entre o Bresco IV Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e a Simplific Pavarini
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
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(Pagina de assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobiliario, Fraciondria, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural firmado, em 20 de
dezembro 2018, entre o Bresco IV Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e a Simplific Pavarini

Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.)
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SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE /sz_thos E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Instituicdo Custodiante

Nome: Rinaldo Rabello Ferreira
Cargo: CPF: 509.941.827-91

TESTEMUNHAS:

ZJ-RMQQ ( é A_J / A 9 e

Nome: e icia Silva Costa Nor:rfe uulea Ribeiro de Oliveira
CPF/MF no: RG: 34.489.276.1 CPF/MF n®G. 54, 29607243? ;
CPF: 313.515.238-30 CPF. 256.001.332-0
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ANEXO I - CCI

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 20/12/2018 |

| SERIE | vso1 NUMERO | XPAVAT | TIPO DE ccI | FRACIONARIA |

1. EMISSORA:

RAZAO SOCIAL: BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF: 19.931.183-0001-97

ENDERECO: Rua Hungria, n® 620, 4° andar

COMPLEMENTO | Conjunto 42 CIDADE |SdoPaulo |UF  |sp |cep |01455-000

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:

RAZAQ SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
CNPJ/MF: 15.227.994/0004-01

ENDERECO: Rua Joaquim Floriano, n° 466, Bloco B

COMPLEMENTO | Conj 1401 CIDADE |S&oPaulo |UF  |SP | CEP |04534-002

3. DEVEDORA:
RAZAO SOCIAL: COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO

CNPJ/MF: 47.508.411/0001-56

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Luiz Antdnio, n°® 3.142

COMPLEMENTO | - CIDADE |S&oPaulo |UF  |sp |cep |o01402-901

4. TiTULO
Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imovel Urbano para Fins Comerciais, celebrado

em 29 de junho de 2018 e seu primeiro aditamento, celebrado em 17 de setembro de 2018, entre

a Emissora e a Devedora e seus posteriores aditamentos.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 50.391.877,35 (cinquenta milhdes, trezentos e
noventa e um mil, oitocentos e setenta e sete reais e trinta e cinco centavos), que corresponde a

uma fragdo dos Créditos Imobiliarios.

5.1. Fragdo representada pela CCI dos Direitos de Crédito: 96,13834964% (noventa e seis virgula
um trés oito trés quatro nove seis quatro por cento) dos Direitos de Crédito.

6. IDENTIFICACAO DO IMOVEL:
ENDERECO: Rua Estrada Turistica do Jaragua n© 50, no 319 subdistrito Pirituba, Vila Jaragua

COMPLEMENTO | - CIDADE |SsoPaulo |UF  |SP |cep |o05161-000
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Pagina 17.de 18



CARTORIO 16© Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de S&o
Paulo
No MATRICULA | 92.627

7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO REMANESCENTE 56 (cinquenta e seis) meses

7.2. FORMA DE REAJUSTE Anualmente, a partir do inicio do Prazo de Locacdo, de
acordo com a variagdo positiva acumulada do IPCA/IBGE,
nos termos da Clausula 2.1.4. do Contrato de Locagdo.

7.3. DATA DE VENCIMENTO | 10 de janeiro de 2019

INICIAL:

7.4. DATA DE VENCIMENTO FINAL: | 10 de agosto de 2023

7.5. MULTA E ENCARGOS | Caso a Devedora deixe de pagar a Remuneracdo Mensal, o

MORATORIOS: valor devido ficara sujeito aos seguintes encargos: (a) multa
moratoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo
pago; (b) juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata dies até a data do efetivo pagamento; e
(c) corregao monetaria, conforme disposto na clausula 2.1.4
do Contrato de Locacgdo, pro rata dies até a data do efetivo
pagamento. A penalidade informada sera aplicada apenas
em caso de atraso no pagamento por prazo superior a 1
(um) Dia Util.

7.7. PERIODICIDADE DE | Mensal, no dia 10 (dez).

PAGAMENTO Caso ndo seja Dia Util, no dia imediatamente
anterior/posterior.

7.8. LOCAL DE PAGAMENTO: Conforme estabelecido no Contrato de Cessdo e, na sua
auséncia, conforme disposto no Contrato de Locacéo.

7.9. LOCAL DE EMISSAO: Sé&o Paulo/SP

8.GARANTIAS ADICIONAIS

N&o ha.




