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

I - PARTES

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e
Qutras Avencas (adiante designado simplesmente como “Contrato de Cessdo”).

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com
sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Hungria, n® 620, 49 andar,
conjunto 42, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n® 19.931.183/0001-97, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, adiante designada simplesmente como

“Cedente”; e

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade andbnima de capital aberto
devidamente registrada perante a Comissdo de Valores Mobiliarios {("CVM”), com sede na
Cidade de S&c 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,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, adiante designada simplesmente
como “Cessiondéria”.

A Cedente e a Cessionaria, adiante designadas como "Partes” e, isoladamente, como
"Parte”;

e, ainda, na gqualidade de Interveniente Anuente:

BRESCO INVESTIMENTOS S.A., sociedade andnima, com sede na Rua Hungria, 620,
40 andar, conjunto 42, Jardim Europa, CEP 01455-000, Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob n® 13.944.481/0001-35, neste ato representada na
forma de seu Estatute Social, doravante designada como “"Bresco Investimentos”.

II - CONSIDERACOES:

a) nos termos (i) da Escritura Plblica de Compra e Venda celebrada entre a
COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUIGCAO, sociedade andnima com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Luiz Antbénio, n° 3.142,
Jardim Paulista, CEP 01402-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n9 47.508.411/0001-56
("Devedora”), e a Cedente, em 31 de julho de 2018, no 14° Tabelionato de Notas de S&o
Paulo a pagina 227, no livro 5.201 (“Escritura de Compra e Venda"}; e (ii) do Termo de
DeclaragBes e Garantia Edilicias e Outras Avengas, celebrado entre a Cedente e a
Devedora, em 29 de junhe de 2018 e devidamente aditado em 31 de julho de 2018
(“Termo de Declaracdes Edilicias” em conjunto com a Escritura de Compra e Venda

designados “Instrumentos de Compra e Venda”), a Cedente é a legitima proprietaria e

possuidora do imodvel objeto da matricula n® 92.627 do 1692 Oficial de Registro de

Imdveis da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, localizado na Cidade de Sao
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Paulo, Estado de S&o Paulo, na Estrada Turistica do Jaragua, nO_SO, no 3ie sﬂlbdistrito
Pirituba, Vila Jaragud e cadastrado na Prefeitura Municipal de S&o Paulo, sob o
contribuinte (SQL) n® 105.160.0011-9, conforme crogui constante do Anexo I deste

Contrato de Cessdo ("Imével”);

b) a Cedente, na qualidade de locadora, firmou em 29 de junho de 2018 com a
Devedora, na qualidade de locatéaria, o Instrumento Particular de Contrato de Locacgdo de
Imovel Urbano para Fins Comerciais, conforme aditado em 17 de setembro de 2018
("Contrato de locagdo”), tendo por objeto a locagdc do Imével para fins de
desenvolvimento das atividades comerciais da Devedora conforme objeto social da
mesma, incluinde utilizagégo como centro de operagdes e entregas de mercadorias,
distribuicdo de produtos, operacdo de e-commerce e escritorio, ndo podendo ser utilizada
para finalidades diversas, sem prévio e expresso consentimento da Cedente;

c) nos termos da cldusula 2 do Contrato de Locagdo, a Devedora se obrigou a pagar
o aluguel mensai no valor correspondente a R$936.000,00 (novecentos e trinta e seis mil
reais) corrigido monetariamente anualmente a partir do inicic do Prazo de Locacao,
conforme abaixo definido;

d) nos termos do Contrato de Locagéo, conforme aditado, o mesmo vigorara pelo
prazo de 60 {sessenta) meses contados de 31 de julho de 2018 (“Prazo de locagdo”),
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 2021, conforme regime extraordinaric 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 ordinadrio, com
aplicacgéo integral de todos os dispositivos da referida lei, incluindo agueles estabelecidos
nos seus artigos artigos 4°, 19°, 20° e 37° ("Regime Tipico”);

e) conforme o disposto na clausula 11.1.2 do Contrato de Locagdo, restou
estabelecido que a Cedente poderd, a seu exclusivo critério, ceder todos os direitos e
obrigagbes estabelecidos no Contrato de Locagdo, inclusive os direitos creditorios e
garantias, decorrentes do pagamento dos alugueis para empresas securitizadoras ou
emissoras de certificados de recebiveis imobiliarios;

f) a Cedente celebrou com a Bresco Investimentos ¢ Contrato de Locagido de Imébvel
N3o Residencial e Qutras Avengas (“Contrato de lLocagdo Condicionado”), com a vigéncia
sujeita a rescisdo do Contrato de Locacdo mencionado no item (b) acima (“Condigdo
Suspensiva”), hipdtese em que a Bresco Investimentos assumira a locagdo do Imodvel até
o término do Regime Tipico, nos mesmos termos e condigdes do Contrato de Locagéo,
conforme cldusula 3.1.1 do Contrate de Locacgdo Condicicnado e nos termos do artigo

125 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (“Cédigo Civil”);

g) nos termos da clausula 4 do Contrato de Locagdo Condicionado e observado a
Condicdo Suspensiva a Bresco Investimentos se obrigou a pagar o aluguel mensal no

monetariamente anualmente a partir de 31 de julho de 2018;
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h) conforme o disposto na clausula 13 do Contrato de Locagﬁoicndnd-iéionado, rastou
estabelecido que a Cedente poderd, a seu exclusivo critério, ceder todos os direitos e
obrigagdes estabelecidos no Contrato de Locagdo Condicionado, inclusive os direitos
creditérios e garantias, decorrentes do pagamento dos alugueis;

i) a Cessionaria &€ uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, constituida
na forma da Lei n® 9,514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei
n? 9.514/97"), tendo por finalidade precipua a aquisicdo e a securitizagdo de créditos
imobilidries, mediante a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios;

1) nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei
n® 10.931/04") a Cedente emitiu 2 (duas) cédulas de crédito imobilidrio fraciondrias
("CCI") devidamente formalizadas por meic de seus respectivos Instrumentos
Particulares de Escritura de Emissdc de Cédula de Crédito Imobilidrio Fraciondria, sem
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural (“Escrituras de Emissé@o”), firmados em
20 de dezembro de 2018, entre a Cedente e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., sociedade limitada atuando por sua filial na cidade de S&o
Paulo, estade de S&o Paule, 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, na
qualidade de instituicdo custodiante (“Instituicdo Custodiante”), conforme identificadas
no Anexo II deste Contrato de Cessdo, de modo que: (i) 1 (uma) cédula de crédito
imobiliario fracionédria representard parte dos créditos imobilidrios decorrentes do
Contrato de Locag8o; e (i) 1 (uma) cédula de crédito imobiliario fracionaria representara
parte dos créditos imobilidrios decorrentes do Contrate de Locagdo Condicionado,
observada a Condigdo Suspensiva prevista no referido contrato;

k) a Cessionaria pretende adquirir por meic do presente Contrato de Cessdo 0s
Créditos Imobilidrios representados pelas 2 (duas) CCI, para, em seguida, realizar
operagdo de securitizagdo, mediante a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios
de sua 13 (primeira) série da 62 (sexta) emissdo da Cessionaria (“CRI"), conforme o
Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios (“Termo de Securitizacde”) firmado em
20 de dezembro de 2018 de 2018 entre a Cessionaria, na qualidade de securitizadora, e
a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios Ltda., acima qualificada, na qualidade de agente fiducidrio (“Agente
Fiduciario”), os quais serdo ofertados na forma prevista na Instrucdo da CVM n® 476, de
16 de janeiro de 2009, conforme alterada e na Instrugdo da CVM n°® 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada (respectivamente, “Instrugdo CVM n% 476",

“Instrugdo CVM n® 414" e “Emissac”);

D] a distribuicio dos CRI propiciard o recebimento, pela Cessiondria, dos valores
decorrentes da securitizagdo dos Créditos Imobilidrios, conforme abaixo definido,
representado pelas 2 (duas) CCI, que serd utilizado para o pagamento do Prego de
Aquisicdo destes a Cedente. Sem prejuizo das disposigdes anteriores, antes do
pagamento do Preco de Aquisigio, os valores decorrentes da securitizagéo dos Créditos
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Imobilidrios serdo utilizados para cobrir as Despesas da Uperacao (conforme abaixo
definido);

m) os CRI serdo objeto de distribuigdo plblica com esforgos restritos, intermediada
pelo Banco ABC Brasil S.A., instituicdo financeira locatizada na Cidade de S&c Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n® 803, 29 andar, CEP 04543-000,
inscrito no CNPJ/MF sob o n® 28.195.667/0001-06 (“Coordenador Lider”), sob regime de
garantia firme de colocagdo, nos termos do Instrumento Particular de Contrato de
Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos de Distribuigdo, sob o Regime de Garantia
Firme de Colocacdo, dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 série, 62 Emissdo
da VERT Companhia Securitizadora (“"CRI”), firmado entre a Cessionaria, o Coordenador
Lider e a Cedente (“Contrato de Distribuicio”);

n) o presente Contrato de Cessde integra um conjunto de negociagBes de interesses
reciprocos (“Operacédo”), envolvendo, mas ndo se limitando, aos Instrumentos de
Compra e Venda, Contrato de Locacdo, Contrato de Locagdo Condicionado, bem como a
celebragdo deste Contrato de Cessado, das Escrituras de Emissdo das CCI, do Termo de
Securitizacdo, do Contrato de Alienagdo Fiduciaria {conforme definido abaixo), e do
Contrato de Distribuicdo, bem como dos documentos necessarios a Emissdo, inclusive os
aditamentos aos documentos acima mencionados (todos abaixo individualmente
definidos, e em conjunto, “Documentos da Qperacdo”), de forma gue nenhum dos
Documentos da Operacdo poderd ser interpretado e/ou analisado isoladamente, nos

termos da clausula 18.1 abaixo; e

o) as Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagdo e
discussao de todas as cladusulas dos Documentos da Operacdo, e em especial, deste
Contrato de Cessdo, cuja celebragdo, execugdo e extin¢do sdo pautadas pelos principios
da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes celebrar este Contrato de Cessdo, que sera regido pelas clausulas e

condigdes a seguir descritas:

III - CLAUSULAS

CLAUSULA 1 -DO OBJETC DO CONTRATO E DA CESSAQO DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS

1.1, Obhjeto da Cessdo: O presente Contrato de Cessdc tem por objeto a cessdo
onerosa, pela Cedente & Cessionaria, dos Créditos Imobilidrios {conforme abaixo
definidos) representados por 2 (duas) CCI, em carater irrevogavel e irretratavel, sem
qualquer espécie de coobrigagdo, que se encontram livres e desembaragados de
quaisquer 6nus, gravames ou restrigbes de qualquer natureza ("Cesséo”).

1.1.1. Definicdo de “Créditos Imobiliarios”: Considerando a emissdo pela Cedente de 2
(duas) CCI entende-se como Créditos Imobilfidrios em conjunto a:
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a) fragdo 96,13834564% (noventa e seis virgula um trés 6ito trés quatro nove seis

guatro por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato de Locacdo durante o
Periodo Securitizado; e

b) fragdo de 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
Condicionado durante o Perfodo Securitizado.

1.2. Abrangéncia da Cessdg: Nos termos do artigo 287 Cdadigo Civil, a presente Cesséo
compreende os Créditos Imobilidrios.

1.2.1. Definicdo de “Direitos de Crédito”: Considerando a emissdo pela Cedente de 2
{duas) CCI entende-se como Direitos de Crédito em conjunto a:

a) a totalidade dos direitos de crédito decorrentes do Contrato de Locacgdo, incluindo
mas ndo se limitando a: (i) Remuneragdo Mensal, prevista na clédusula 2, do Contrato de
Locacado; (ii) créditos originados em razdo do pagamento da Carta Fianca Bancéria
conforme previsto na clausula 10 de Contrato de Locagdo; (fii) créditos originados em
razdo do pagamento de eventuais indenizagGes da Apodlice de Seguro Patrimonial prevista
na clausula 12 do Contrato de Locagdo, exceto os valores que devam ser aplicados na
reconstrug&o do Imével nos termos do Contrate de Locacgdo; (iv) créditos originados em
razéo de indenizagao por perdas e danos prefixados, devida pela Devedora a Cedente 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 monetdrio e agotes de titularidade da Cedente contra a Devedora
nos termos do Contrato de Locagdo - bem como acessérios eventualmente devidos e
previstos no Contrato de Locagdo ou em seus eventuais futuros aditamentos; e

b) a totalidade dos direitos de crédito decorrentes do Contrato de Locacgdo
Condicionado, incluindo mas ndo se limitando a: (i) Remuneragdo Mensal, prevista na
clausula 4, do Contrato de Locagdo Condicionado; (ii) créditos originados em razdo do
pagamento de eventuais indenizagBes decorrentes da Apdlice de Seguro Patrimonial
prevista na clausula 8 do Contrato de Locagdo Condicionado, exceto os valores que
devam ser aplicados na reconstrugdo do Imédvel nos termos do Contrato de Locagdo
Condicionado; (iii) indenizagdo por perdas e danos prefixados, devida pela Bresco
Investimentos & Cedente nas hipdteses de rescisdo antecipada do Contrato de Locacéo
Condicionado, nos termos de sua clausula 11.3; e (iv) todos e quaisquer demais direitos,
garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, reajuste monetario e agbes de
titularidade da Cedente contra a Bresco Investimentos nos termos do Contrato de
Locacdo Condicionado - bem como acessorios eventualmente devidos e previstos no |

Contrato de Locacgdo Condicionado ou em seus eventuais futuros aditamentos. A%

1.2.2. Entende-se por “Periodo Securitizado” o periodo compreendido entre 20 de?n,:'-"-'"f‘\(f(‘_}
dezembro de 2018 & 20 de agosto de 2023. ©
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1.3. Transferéncia de Titularidade: Os Créditos Imobilidrios encontram-se
representados por 2 (duas) CCI, sendo que sua cessdo € formalizada por meio deste
Contrato de Cessdo, observadas as CondicGes Precedentes estabelecidas na clausula 3.1
abaixo, os Créditos Imobilidrios passarédo a ser de titularidade exclusiva da Cessionaria.

1.4. Parcela Ndo Cedida dos Direitos de Crédito: Em razdo da cessdo parcial dos
Direitos de Crédito do Contrato de Locagdo e do Contrato de Locacdo Condicionada, a
Cedente permanece titular da fragdo de 3,86165036% (trés virgula oito seis um seis
cinco zero trés seis por cento) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato de
Locagd@o e da fragdo de 3,86165036% (trés virgula oito seis um seis cinco zero trés seis
por cente) dos Direitos de Crédito decorrentes do Contrato de Locagdo Condicionado.

1.4.1. Quaisquer valores recebidos pela Cessionéria referentes a Parcela Ndo Cedida dos
Direitos de Crédito deverdo ser restituidos & Cedente, no prazo de até 2 (dois) Dias
Uteis, mediante crédito na Conta de Livre Movimentagao.

1.5. Responsabilidade da Cedente: A Cedente € responsdvel, civil € criminalmente,
pela existéncia e validade dos Direitos de Crédito, nos termos do Cdédigo Civil, bem como

pela correta formalizagdo dos Direitos de Crédito. A Cedente ndo se responsabiliza pela
capacidade de pagamento e solvéncia da Devedora e/ou da Bresco Investimentos, de
modo que a presente Cessdo ndo € realizada com coobrigagdo por parte da Cedente.

1.6. Posicdo Contratual: Fica desde j& ajustado pelas Partes que a presente cessdo
resume-se apenas a Cessdo, prevista na clausula 1.1 acima, n3o representando, em
qualquer momento, presente ou futuro, e em nenhuma hipotese, a assuncgdo, pela
Cessionaria, da posicdo contratual da Cedente no Contrato de Locacdo e/ou no Contrato
de Locagdo Condicionado, conforme aplicdvel. Sem prejuizo do disposto acima, fica
assegurado a Cessionaria exercer qualquer decisdo acerca dos Créditos Imaobilidrios,
desde que de acordo com deliberagdo emanada pelos Titufares dos CRI, sem prejuizo do

disposto nas clausulas 1.9,

1.7. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: A Cedente obriga-se a adotar, em nome da
Cessionaria, todas as medidas que se fizerem necessarias para fazer a Cessdo sempre
boa, firme e valiosa, inclusive perante a Devedora e/ou a Bresco Investimentos, devendo
informar & Cessionaria em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do recebimento da
citacdo ou notificagdo contra si apresentada por terceiros ou de qualquer fato que tome
conhecimento que possa afetar os Direitos de Crédito e/ou os Créditos Imobilidrios.

1.7.1. E condicdo essencial da presente Cessdo que os Créditos Imobilidrios mantenham
0 seu curso de pagamentos e a sua conformacgdo estabelecidos nos Documentos da

Operagao. Neste sentido, a Cedente responderd perante a Cessionaria pelas perdas e |
prejuizos a esta causados em razdo de eventual alteragdo nos termos e condigdes dos

Documentos da Operacdo que vier a assinar e que acarretem a alteragao do fluxo e do

volume de pagamento dos Créditos Imobilidrios, sem a prévia e expressa anuéncia da_ <
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Cessionaria e dos Titulares dos CRI, respeitados, ainda, todos os termos e condigdes

estabelecidos neste Contrato de Cessdo, sem prejuizo do disposto nas cldusulas 1.9,

1.7.2. A Cedente n8o sera responsavel por nenhuma perda ou prejuizo resultante de
alteragdes nos Documentos da Operagdo que estejam previstas e autorizadas nesses
respectivos instrumentos e/ou que sejam realizados independentemente de sua

anuéncia.

1.8, Emisséo dos CRIs: Esle Centrato de Cessdo se destina a viabilizar a Operagdo e,
em especial a Emissdo, de modo que os Créditos Imobilidrios serdo vinculados aos CRI
nos termos do Termo de Securitizagdo até gue se complete o resgate integral dos CRI.
Considerando-se essa motivagdo, as Partes reconhecem que é essencial que os Créditos
Imobilidrios perfagam montante suficiente para quitar as obrigacdes devidas em favor da
Cessiondria e dos Titulares dos CRI e mantenham o seu curso e conformacdo
estabelecidos neste Contrato de Cessdo e nos demais Documentos da Operagdo, sendo
certo que eventual alteragdo dessas caracteristicas interferira no lastro dos CRI.

1.9. Aditamento ao Contrato de Locacdo e/ou go Contrato de Locacdo Condicionado: E
vedado qualquer tipo de alteracao ao Contrato de Locacdo efou ao Contrato de Locagdo
Condicionade, conforme aplicdvel, que cause um Efeito Adverso Relevante definido na
clausula 1.9.3 abaixo, sem a prévia anuéncia dos Titulares de CRI, exceto nas hipdteses

permitidas previstas nas cldusulas 1.9.1 e 1.9.2 abaixo.

1.9.1. Alteracdes permitidas no Contrato de locagdo: As Partes desde ja acordam que
sdo permitidas, ndo se fazendo necessdria a previa anuéncia dos Titulares de CRI para
alteracdo ac Contratc de Locagdo: (i) a alteragao da Clausula 2.1.1 do Contrato de
Locacdo para aumento do valor da Remuneracgdo Mensal; e {ii) a alteragdo da Cldusuia
3.3.1 do Contrato de Locagdo, para aumento do prazo da locagdo.

1.9.2. Alteracdes permitidas no Contrato de Locagdo Condicionado: As Partes desde ja
acordam que sdo permitidas, ndo se fazendo necessaria a previa anuéncia dos Titulares
de CRI para alteragdo do Contrato de Locagao Condicionade: (i) aditamento ao Contrato
de lLocacdo Condicionado quando decorrente da cessao, sublocacdo e/ocu comodato do
referido contrato pela Bresco Investimentos, nos termoes da clausula 12, desde gue nédo
haja a alteracdo dos Créditos Imobilidrios quanto ao valor da Remuneracao Mensal; (ii) a
alteracio da Clausula 4.1 do Contrato de Locagdo Condicionado para aumento do valor
da Remuneragdo Mensal; (iii) a alteragdo da Clausula 4.1 do Contrato de Locagdo
Condicionado, para diminuicdo do valor da Remuneragdo Mensal, desde a Cessiondria
tenha recebido a indenizagdo prevista no Contrato de Locagdo e utilizado os valores
correspondentes para Amortizagdo Extraordinaria Parcial Compulsdria do CRI conforme
cldusula 7.2 do Termo de Securitizagdo; e (iv) a alteracdo da Clausula 3.1 do Contrato de
Locagdoe Condicionado para aumento do prazo da locagdo.

1.9.3. Efeito Adverso Relevante: Define-se como a ocorréncia de qualquer evento ou
situacdo que afete ou possa vir a afetar de modo adverso e relevante: (i) a originagdo

e/ou o pagamento dos Creditos Imobilidrios que possam afetar direta ou indiretamente o

¥
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pagamento dos CRI, incluindo: (i.a) diminuicio da Remunéfacas Mensal para valor
inferior ao valor atual conforme atualizade exceto na hipétese prevista na clausula 1.9.2,
item (iii) acima; (i.b) as indenizagdes previstas no Contrato de Locagdo; (i.c) alteragdo
dos encargos moratérios e multa; (i.d) alteragdo das hipéteses de rescisdo do Contrato
de Locagao e/ou do Contrato de Locacdc Condicionado, conforme o caso; ou (i.e)
alteragdes nas caracteristicas da Carta Fianga Bancaria e/ou da Apdlice de Seguro
Patrimonial; ou (ii) a validade e/ou exequibilidade dos Documentos da Operagéo; ou (iii)
a capacidade da Cedente de cumprir pontualmente suas obrigagdes, presentes e futuras,
nos termos dos Documentos da Operacgdo.

1.9.4. As alteracles decorrentes das clausulas 1.9.1 e 1.9.2 serfo devidamente
comunicadas pela Cedente a Cessionaria em até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia,
sendo certc que em decorréncia das hipdteses descritas nas referidas cldusulas as
Escrituras de Emissdo das CCl poderdo ser aditadas conforme aplicavel, caso seja
alterada a Remuneragdo Mensal, observado os modelos constantes no Anexo IV ao

Termo de Securitizagdo.

CLAUSULA 2 - DO PAGAMENTO DO PRECO DE AQUISICAD

2.1. Preco de Aguisicdo: A Cessionaria pagarda a Cedente a importincia de
R$45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), pela cessdo dos Créditos
Imobilidrios, considerando a emissdo de 2 (duas) CCI (“Preco de Agquijsicdo”), sendo tal
valor devido apds a satisfagdo integral das CondigBes Precedentes indicadas na clausula
3.1. abaixo e pago a Cedente observado o disposto na clausuia 2.2 abaixo.

2.2. Pagamento do Prego de Aguisicdo: O Prego de Aquisicdo sera transferido da conta
de titufaridade da Cessionaria, observado o Patrimdnio Separado, conforme definido no
Termo de Securitizagdo, qual seja conta corrente n® 4757-0, Agéncia 3396, do Banco
Bradesco (n® 237) (“Conta Centralizadora”), mediante Transferéncia Eletronica
Disponivel — TED para a conta corrente n® 12552-5, agéncia 0910, no Banco Ital (n©
341) de titularidade da Cedente (*Conta de Livre Movirmentacdo”) no prazo de 1 (um) Dia
Util contado do efetivo registro da Alienaggo Fiduciaria.

2.2.1. Desde j& fica ajustado que o Preco de Agquisicdc ficaréd mantido na Conta
Centralizadora até a obtengdo pela Cedente do efetivo registro da Alienag&o Fiduciaria.

2.2.2. Uma vez pago o Preco de Aguisigdo a Cedente, conforme disposto na clausula 2.2.
acima, serd dada pela Cedente a Cessionaria plena e geral quitagdo com relagdo a esse

valor,

2.2.3. Na hipétese de n8o ser obtido o registro da Alienagdo Fiducidria do Imdvel no

prazo previsto no referido instrumento, a Alienagdo Fiducidria e o presnete Contrato de ',

Cessdo serdo automaticamente resolvidos de pleno direito e sem quaisquer énus para a
Cedente e/ou para a Cessiondria devendo os recursos da Conta Centralizadora serem

utilizados para pagamento dos Titulares do CRI.

j"u:u.’-urr’- 1 i
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2.2.4. Na eventual resolugdo deste Contrato de Cessdo nos termos da clausula 2.2.3
acima, o valor devido aos Titulares de CRI, serd o correspondente o valor integralizado
deduzido de eventuais pagamentos de Amortizagdo e Juros Remuneratorios realizados
entre a Data de Integralizagao e a data de resolugdo do presente contrato conforme

previsto no Termo de Securitizagdo.

2.2.5. A Cessionaria deverd depositar em até 2 (dois) Dias Uteis apds o pagamento dos
titulares de CRI, nos termos da clausula 2.2.4 acima, o valor remanescente na Conta
Centralizadora a Cedente em sua Conta de Livre Movimentagdo ou outra oportunamente

indicada.

CLAUSULA 3 - DAS CONDICOES PRECEDENTES

3.1. CondicBes Precedentes: Nos termos dos artigos 125 e seguintes do Cédigo Civil, a
cessdo dos Créditos Imobiliarios € 0 pagamento do Preco de Aquisicdo estdo sujeitos ao
atendimento das condicdes abaixo descritas ("Condicbes Precedentes”):

{a) a2 obtencdo pela Cedente, pela Bresco Investimentos e pela Cessionaria de suas
respectivas autorizagles e aprovacbes necessarias para a realizagdo, efetivagdo,
formalizac8io, precificagdo, liquidaciio, boa ordem, conclusdo, validade e transparéncia
dos negécios juridicos descritos nos Documentos da Operagdo, conforme aplicével,
incluindo, mas ndo se limitando a aprovagdes societarias, governamentais, regulatérias,
de terceiros, e/ou de credores, conforme aplicavel;

(b) perfeita formalizagdo dos Documentos da Operagdo, entendendo-se como tal a sua
assinatura pelas respectivas Partes, bem como a verificagdo dos poderes dos
representantes legais de referidas Partes e eventuais aprovagdes societarias necessarias

para tanto;

(c) confirmacdo de que os Créditos Imobiliarios estejam livres e desembaragados, sem
onus de gqualquer natureza que impegam a sua cessao definitiva;

(d) apresentacdo do comprovante do registro deste Contrato de Cessdo no Cartdrio de
Registro de Titulos e Documentos da Capital do Estado de S3o Paulo;

(e) manutengdo pela Cedente, pela Bresco Investimentos e pela Cessionaria de toda a
estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que ddoc a estas
condi¢do fundamental de funcionamento incluindo, sem limitagdo, a manutengdo dos

Instrumentos de Compra e Venda;

(f) deposito das CCI no dmbito da B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo - Segmento CETIP \ /\

UTVM (\\ﬂ"); I |
? I. L
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(g) obtencao do registro dos CRI para distribuicdo no mercado primaric e negociagao no
mercado secundario na B3, conforme disposto no Termo de Securitizac&o;

(h) liguidagdo financeira da Emissdo, mediante subscrico e integralizacdo, pelos
investidores, dos CRI;

(i} satisfagdo integral das condicBes precedentes estabelecidas no Contrato de
Distribuigao;

(i) apresentacao de matricula do Imével livre de quaisquer 6nus ou gravame;

(k) apresentacdo da prenotagdo do Contrato de Alienacdo Fiduciaria (conforme definido
abaixo) no Oficio de Registro de Imdveis competente; e

(1) comprovagdo do envio da notificagdo & Devedora, nos termos do Anexo III a este
Contrato de Cessdc, conforme procedimento previsto ne Contrato de Locagao, sobre a
cessdo objeto do presente Contrato de Cessdo e a Alienacdo Fiduciaria do Imovel.

3.2.  As Partes poderdo rescindir ¢ presente Contrato de Cessdo unilateralmente e sem
guaisquer 6nus as Partes, sem prejuizo da remuneragdo devida ao Coordenador Lider nos
termos do Contrato de Distribuicdo, na hipdtese de ndc cumprimento das Condigbes
Precedentes elencadas na cldusula 3.1 acima, por meio de notificagdo as demais partes
deste Contrato de Cessdo, desde que ndo tenha ocorrido a liguidagdo financeira dos CRI.

3.3. Atendidas as CondigOes Precedentes e mediante ¢ registro da Aliena¢3o Fiduciaria,
o Preco de Aquisicdo deverd ser pago na forma e prazo previstos nas clausulas 2.1 e 2.2
acima, valendo a efetiva disponibilidade do valor na Conta de Livre Movimentag¢do como

termo de quitacdo do Preco de Aquisigdo.
CLAUSULA 4 - DAS DESPESAS DA OPERACAQ

4.1. As seguintes despesas, se incorridas, ser@o arcadas exclusivamente pela Cedente,
sendo que a Cedente sera notificada, com 30 (trinta) dias de antecedéncia do pagamento
da referida despesa ou em prazo inferior, conforme aplicdvel, para enviar a Conta
Centralizadora os recursos necessarios para que a Cessionaria efetue o pagamento de
tais despesas de forma tempestiva ("Despesas da Operacéo”):

(a) emolumentos da B3 e da ANBIMA relativos a CCI e aos CRI, conforme aplicavel;

(b) comissionamento do Coordenador Lider da oferta dos CRI, nos termos do Contrato
de Distribuicdo, observado o disposto na clausula 2.1 acima;

{c) remuneracdo da Cessionaria, incluindo a Taxa de Administragdo, conforme

previsto no Termo de Secutitizacao;

Wi g Pagina 10 de 44
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(d) remuneracdo ordindria e extraordinaria dos prestadores de servigo contratados
para Emissdo, tais como Instituicdo Custodiante, Agente Fiduciario, escriturador, auditor
independente, banco liguidante, entre outros, conforme descritos nos Documentos da

Operacdo;

{e) eveniuais despesas com registros e apresentaces, bem como solicitagao,
registro, averbagado, apresentacdo e autenticagdo de documentos junto a Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos, Oficios de Registro de Imdveis e Juntas Comerciais,
conforme o caso, bem como os demais documentos e contratos relacionades com a

emissdo dos CRI;

() despesas com publicag@o de atos societdrios que estejam relacionadas com a
emissdo dos CRI, incluindo, mas nao se limitando, despesas com publicacdo de fatos e
atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as convocagdes para as

respectivas assembleias gerais;

(g) custos devidos a instituigdo financeira onde se encontre aberta a Conta

Centralizadora;

(h) honerarios e despesas com a contratagdo dos assessores juridicos externos dentre
outras contratactes de servigos necessarios para a boa execucdo e da estruturagdo da

emissdo dos CRI;

(i) a remuneracao adicional da Cessionaria correspondente a R$500,00 (guinhentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado peia Cessionéria no trabalho de convocagdo
e implementacdo das deliberacdes da assembleia geral de titulares de CRI e de cobranga
e negociacao de inadimplementos decorrentes de culpa ou dolo da Cedente em caso (i)
de ndo pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora, sendo necessdrios esforgos
de cobranga dos Créditos Imobiliarios; ou (ii) de necessidade de convocacdo de

assembleia geral dos titulares de CRI; e

(i) demais despesas previstas em lei ou na regulamentagdo em vigor ou previstas

nos Documentos da Operacdo.

4.2. As seguintes Despesas da Operacdo serdo de responsabilidade do Patriménio
Separado, conforme disposto no Termo de Securitizagdo:

a) as despesas a serem ressarcidas ao Agente Fiduciario, conforme clausula 11.8 do

Termo de Securitizagao;

b) as despesas com a gestdo, cobrancga, realizagdo, administracdo e liquidagéo do
Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia na hipdtese de o Agente
Fiduciario assumir a sua administragdo; QN Yo

‘."_Ilhlf'li A%
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) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores (nao
incluida a remuneragdo do auditor independente) ou fiscais relacionados com
procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses
dos titulares dos CRI e realizagdo dos Créditos Imobilidrios integrantes do Patriménio

Separade, ndo compreendidas as despesas de gue trata a clausula 4.1 acima;

d) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em acgdes judiciais em razdo da cobranga, realizagdo, administragdo e liguidagdo do

Patrimdnio Separado;

e) honordrios e demais verbas e despesas ac Agente Fiduciario, bem como demais
prestadores de servigos eventualmente contratados mediante aprovagdo prévia em
assembleia geral dos titulares dos CRI, em razdo do exercicio de suas funcdes nos

termos do Termo de Securitizagao;

f) remuneragdo e todas as verbas devidas as instituigdes financeiras onde se
encontrem abertas as contas correntes integrantes do Patrimdnio Separado;

g) despesas com registros e movimentagdo perante a CVM, B3 (Segmento CETIP
UTVM), Juntas Comerciais, Cartérios de Registro de Imdveis e Cartdrios de Registro de
Titulos e Documentos, conforme o caso, da documentacdo societaria da Cessiondria
relacionada aos CRI, do Termo de Securitizagdo e aos demais Documentos da Operacgéo,
bem como de eventuais aditamentos acs mesmos;

h) despesas com a publicaco de atos societarios da Cessionaria e necessdrias a
realizagdo de assembleias gerais, na forma da regulamentacgédo aplicave!;

i) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de
sucumbéncia) incorridas pela Cessionaria efou pelo Agente Fiduciario na defesa de
eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o

Patriménio Separado;

i) os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRI, que, pela
legislacdo entdo em vigor, sejam ou venham a ser devidas pelo Patriménio Separado e
sobre os CRI efou sobre os Crédites Imobiliarios e a Alienagdo Fiduciaria de Imovel,
desde gue os titulares dos CRI sejam considerados responsaveis tributarios;

k) despesas com Banco Liquidante e o Escriturador;

N os eventuais tributos que, a partir da data de emissdo dos CRI, venham a ser
criados efou majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia
alterada, guestionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou

relativa, um incremento da tributacdo incidente sobre o CRI efou sobre os Créditos(_! =

Imobiliarios;

AT
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m) as perdas, danos, obrigacBes ou despesas, incluindo taxas e honorérios
advocaticios, arbitrados pelo juiz, resultantes, diretamente da Emissdo, exceto se tais
perdas, danos, obrigacbes ou despesas que: (i) foram resultantes de inadimplemento ou
dolo por parte da Cessionaria ou de seus administradores, empregados, consultores e
agentes ou empresas controladas ou coligadas; ou (ii) sejam de responsabilidade da
Devedora ou da Bresco Investimentos, conforme aplicdvel, ou puderem ser a estas
atribuida como de sua responsabilidade; e

n demais despesas previstas em lei, regulamentacdo aplicavel ou nos Documentos

da Operagao.

4.3. Na hipétese de eventuais despesas ndo serem arcadas diretamente e/ou
indiretamente pela Cedente nos termos da Clausula 4.1 acima, seja em decorréncia de
ndo ser despesa devida pela Cedente ou caso essa ndo tenha realizado a transferéncia a
Cessionaria, a respectiva despesa serd arcada pelos recursos existentes no Patrimdnio
Separado. Na hipotese em que os recuros oriundos do Patrimbnio Separado forem
insuficientes para arcar com referido pagamento, a Cessionaria deverd convocar uma
assembleia geral para que os titulares de CRI deliberem sobre a possibilidade do aporte

de recursos pelos mesmos em favor da Cessionaria.

4.4, Escriturador e Banco liguidante: A alteragdo do Escriturador e/ou do Banco
Liquidante contratados pela Cessionaria deverd, nas hipoteses previstas no Termo de
Securitizagdo em que nao ha necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, devera

contar com a prévia aprovacdo da Cedente.
CLAUSULA 5 - ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

5.1. Administragdo: As Partes acordam, de mutuo e comum acordo, que a
administracdo dos Créditos Imobilidrios sera sempre realizada pela Cessiondria até a

integral, plena e eficaz quitagdo dos CRI, cabendo-lhe:

a) controlar a evolugdo dos Créditos Imobiliarios, observadas as condi¢des
estabelecidas no Contrato de Locacdo ou no Contrato de Locagac Condicionado, conforme

aplicavel;

b) receber na Conta Centralizadora de forma direta e exclusiva todos e quaisquer
pagamentos que vierem a ser efetuados pela Devedora efou pela Bresco Investimentos,
conforme aplicével, ou por terceiros, por conta dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo
de eventual indenizacdo, sendo-lhe vedada a concessdo de quaisquer descontos efou
renlincia de quaisqguer direitos sem a expressa anuéncia dos Titulares dos CRI;

c) sem prejuizo de eventual atuagdo da Cedente junto a Devedora, diligenciar para

que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais que se tornarem™ |

1
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necessarias a cobranga dos Créditos Imobilidrios eventualmente Inadimplidos, inclusive
relacionados a Carta Fianga Bancdria e a Apdlice de Seguro Patrimonial conforme
aplicavel ao Contrato de Locagdo e no Contrato de Locaco Condicionado; e

a) usar da necessaria diligéncia no acompanhamento de eventuais agdes judiciais
relacionadas aos Documentos da Operagdo, em todos os seus tramites, até o final, em

gqualguer insténcia, foro ou tribunal.

CLAUSULA 6 - DO PAGAMENTO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS, GARANTIA E
SEGURO

6.1. Pagamento dos Créditos Imobiliarios: Em decorréncia da celebracio deste
Contrato de Cessdo, a partir desta data, todos e quaisguer recursos relativos aos
Créditos Imohilidrios serdo pagos diretamente & Cessiondria na Conta Centralizadora ou
em outra conta que a Cessiondria venha a indicar oportunamente por escrito com prévia
e expressa anuéncia dos Titulares dos CRI, mediante depdsito sendo que os recursos
relativos aos Créditos Imobilidrios serdo utilizados conforme disposto nesse Contrato de
Cesséo e no Termo de Securitizagdo.

6.2. Recebimento Incorreto dos Créditos Imobilidrios: Adicionalmente, caso a Cedente
receba, indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Créditos Imobilidrios, esta se
obriga, desde ja, a repassar tais recursos para a Conta Centralizadora ou substituta, nos
termos da cldusula 6.1 acima, em até 2 (dois) Dias Uteis da data de recebimento.

6.3. Vinculacdo dos Pagamentos dos Créditos Imobilidrios aos CRI: Todos e quaisquer
recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobilidrios sdo expressamente
vinculados aos CRI por forca do regime fiducidrio constituido pela Cessionaria, em
conformidade com o respective Termo de Securitizacdo, e ndo estando sujeitos a
qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras
obrigacoes assumidas pela Cessiondria. Neste sentido, os Crédites Imobiliarios, as CCI e
a Conta Centralizadora estdo sujeitos as seguintes condigdes, ressalvado eventual
entendimento judicial pela aplicacao do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2158-35/2001:

a) constituem patriménio separado, ndo se confundindo com o patrimbnio da

Cessionaria ("Patrimdénio Separado”);

b permanecerdo segregados do patriménic da Cessionaria até o pagamento integral

da totalidade dos CRI;

C) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos

custos da administracdo, observado o disposto na cldusula 4.2, acima;

d) estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da

Cessionaria,
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e) ndo podem ser utilizados na prestacdo de garantias elnfe-pedem-ser-exncutitos

por quaisguer credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e

) somente respondem pelas obrigacfes decorrentes dos CRI a que estdo

relacionados.

6.4. Seguros do Imével: Nos termos do Contrato de Locagéo e do Contrato de Locagdo
Condicionado, a Devedora ou a Bresco Investimentos, conforme o caso, deverd manter,
per todo o Prazo de Locagdo, seguro para cobertura de eventuais dancs efou prejuizos
causados aoc Imdvel, nos termos da clausula 12 do Conftrato de Locacdo e da cldusula 8
do Contrate de Locacdo Condicionado, de forma a garantir as perdas e danos materiais
decorridos de incéndio, raio, explosdo de qualguer natureza, vendaval, inundacéo,
granizo, fumaca, impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves, tumultos e
greves, atos dolosos e danos elétricos, em vator eguivalente ao custo total de construgao
atualizado a época da contratagdo, com valor minimo de R$70.000.000,00 (setenta
milhdes de reais. Referida Apdlice de Seguro Patrimonial devera conter, ainda, cobertura
por lucros cessantes, em valor equivalente a 12 (doze) vezes o valor da Remuneracao
Mensa! vigente & época de sua contratacéo ou renovacao. Ademais, a Apdlice de Seguro
Patrimonial deverd conter clausula de desisténcia de sub-rogagdo de direitos contra a
Devedora ou a Bresce Investimentos (“"Apélice de Seguro Patrimonial”).

6.5. Carta_Fianca Bancdria: Nos termos do Contrato de Locagdo, a Devedora devera
manter, por todo o Prazo de Locacdo, carta de fianga bancaria outorgada por instituicdo
financeira de primeira linha em favor da Cedente, nos termos da Clausula 10 do Contrato
de Locagdo, em garantia do pagamento da Remuneracdo Mensal devida até o
encerramente do Prazo de Locagdo, incluindo suas eventuais majeragdes por reajuste
monetario e encargos locaticios, muita de rescisdo e despesas de reparo de danos
causados a propriedade, pelo prazo de vigéncia da locagdo. A carta de fianga bancaria
devera sempre garantir o pagamento integral da Remuneragdo Mensal e encargos
correspondentes a 12 {doze) meses da Remuneragdo Mensal vigente e ser renovada com
antecedéncia de, no minimo, 30 (trinta) dias de seu vencimento, caso a validade seja
inferior ac prazo da obrigagdo garantida e/ou a locagdo seja prorrogada (“Carta Fianca

Bancaria”).

6.6. Sinistros e Desapropriacdo do Imével: Os tratamentos a serem dados na
ocorréncia de sinistros ou desapropriagbes parciais ou totais no Imovel serdo aqueles
previstos no Contrate de Locagdo e/ou no Contrato de tocagdo Condicionado, observado

o Termo de Securitizagao.

6.6.1. Nao obstante o disposto na clausula 6.6 acima e observado o Contrato de Locagdo
e o Contrato de Locacdo Condicionado, conforme aplicdvel, em caso de sinistro parcial na
qual a Devedora e a Bresco Investimentos, conforme o caso, mantenha a locagdo do
Imével, a indenizacdo recebida em decorréncia da Apdlice de Seguro Patrimonial sera
destinada a rescontrucfio da parte do Imovel afetada peio sinistro, sendo certo que a

Remuneragio Mensal sera reduzida considerando a parte do Imével inutilizada devendo a _*

\
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cobertura de lucros cessantes contratada jundo a Apohceldt-: SegurgPEMMonial ser

direcionada para a compensacgdo da Remuneragdo Mensal ora reduzida.

6.7. Alienacgdo Fiduciaria do Imdvel: Em garantia ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, ao cumprimento de todas as obrigagdes assumidas pela Cedente no
presente Contrato de Cessdo e as obrigagbes pecuniarias da Cessionaria perante aos
fitulares dos CRI decorrente da decretagdo de Vencimento Antecipado canforme Termo
de Securitizacdo, a Cedente outorgou nos termos da Lei n° 9.514/97, do artigo 66 da Lei
no 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada, com a nova redacdo dada pelo
artigo da Lei n°® 10.931/04 e dos artigos 1.361 e seguintes do Cddigo Civil, no que for
aplicavel, a alienagdo fiduciaria do Imodvel (“Alienacdo Fiducidria”), formalizada nos
termos do “Instrumento Parficular de Aliena¢do Fiduciaria de Imodvel em Garantia e
Qutras Avengas” a ser celebrado entre a Cedente e a Cessiondaria ("Contrato de Alienacado

Fiduciaria”).

CLAUSULA 7 - DA RECOMPRA COMPULSORIA, DA RECOMPRA FACULTATIVA DOS
CREDITOS IMOBILIARIOS E DO VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1. Recompra Compulséria: A Cedente deverd recomprar a totalidade dos Créditos
Imobilidrios pelo Valor de Recompra (conforme definido na clausula 7.1.1 abaixo)
("Recompra Compulséria”) caso seja verificada a ocorréncia de qualquer uma das
hipéteses abaixo (“Hipoteses de Recompra Compulséria”):

a) caso os Créditos Imobilidrios venham a ser reclamados por terceiros credores ou
titulares de 6nus, gravames ou encargos comprovadamente constituidos previamente a
aquisicdo dos referidos Créditos Imobiliarios pela Cessionaria;

b) ndo cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigacbes ndo pecuniarias
assumidas por forga deste Contrato de Cessdc e do Contrato de Alienacdo Fiduciaria
firmado, que n&do tenha sido sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados do
recebimente de notificacBo enviada pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario, salvo se
outro prazo especifico tenha sido previsto neste Contrato de Cessdo e/ou no Contrato de

Alienagao Fiduciaria, conforme o caso;

c) ndo cumprimento de obrigagGes pecuniarias, pela Cedente, de quaisquer
obrigagtes assumidas por forga deste Contrato de Cessdo e do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria, que ndo tenha sido sanado no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do
recebimento de notificacdo enviada pela Cessionaria e/ou pelo Agente Fiduciario, salvo se
outro prazo especifico tenha sido previsto neste Contrato de Cessdo e/ou no Contrato de

Alienacdio Fiduciaria, conforme o caso;

d) caso o Contrato de Locacgdo Condicionade seja rescindide por qualquer parte do
referido contrato, exceto nos casos decorrentes de sinistro total ou desapropriagao total

\a

do Imavel;
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e) caso verificada a hipétese de sinistro parcial do Imével a Cedente nao destine a
indenizagdo decorrente do segure previsto no Contrato de Locagdo e/ou no Contrato de
Locagdo Condicionado, conforme o caso, para a reconstrugdo do Imovel e reposicdo do
mesmo no estado anterior ac sinistro, nos termos do Contrate de Locagdo e/ou no
Contrato de Locacdo Condicionado, conforme aplicavel, desde que a referida indenizagao
tenha sido integralmente transferida pela Cessionaria & Cedente;

f) caso o0s Créditos Imobilidrios sejam declarados, por decisdo judicial, decisdo
arbitral ou decisao administrativa, como sendo inaptos para fins de emissdo dos CRI e/ou
sua utilizagdo como lastro dos CRI seja vedada;

a) casc os Créditos Imobilidrios efou a Alienacdo Fiduciaria sejam declarados
inexigiveis e por culpa ou dolo da Cedente, com base em uma sentenga judicial em
primeira instadncia ou decisdo arbitral que decidam sobre o mérito e que ndo tenham sido
revertidas dentro deo prazo de 90 (noventa) dias de sua publicacdo ou intimacdo da

Cedente;

h) caso quaisquer das declaragfes prestadas pela Cedente nos Documentos da
Operagac sejam comprovadamente falsas, incorretas ou incompletas, de modo a
comprovadamente afetar a constituigdo, a validade, a existéncia, a exigibilidade, o valor
ou o fluxo de pagamento dos Créditos Imobilidrios;

)] liguidagdo, dissolugéo, extingdo ou decretagdo de faléncia da Cedente, exceto no
caso em que todos os direitos e obrigagfes deste Contrato de Cessdo, do Contrato de
Locagdo efou do Confratc de Locagdo Condicionado, conforme aplicdvel, tal gual
assumidos nas datas dos referidos contratos venham a ser assumidos por outra
sociedade integrante do mesmo grupo econdmico da Cedente ou, ainda, por fundo de
investimento gerido por sociedade do mesmo grupo econdémico da Cedente;

1) caso os termos e condiges deste Contrato de Cessdo e da Alienacdo Fiduciaria
sejam questionadas judicialmente pela Cedente e/ou pela Bresco Investimentos; e

k) caso a Devedora ou a Bresco Investimentos, conforme o caso, ndo realize,
respectivamente, quaisquer dos pagamentos relativos ac Contrato de Locagdo e/ou ao
Contrato de Locagdo Condicionado, conforme aplicdvel, em razdo de descumprimento das
obrigacBes da Cedente oriundas de tais instrumentos, devidamente justificada e
comprovada pela Devedora cu pela Bresco Investimentos, conforme aplicavel. Caso
exista divergéncia entre a Devedora ou a Bresco Investimentos, conforme aplicavel, e a
Cedente em relacdo a ocorréncia ou ndo de descumprimento de obrigagdes peia Cedente,
exclusivamente para fins da presente hipdtese, a mera prolagdo de sentenga arbitrai ou
judicial, ainda que em primeira instdncia favoravel & Devedora ou a Bresco
Investimentos, conforme aplicAvel, ou ainda a concessdo de qualquer medida judicial de
carater liminar favoravel a Devedora ou a Bresco Investimentos, conforme apliciavel,
nesse sentido, gque ndc seja cassada pelo tribunal competente dentro de, no maximo, 90
(noventa) da sua concessdo, serd suficiente para comprovar que o ndo pagamento das

obrigacdes da Devedora e/ou da Bresco Investimentos, conforme aplicdvel, ocorreu ., =

¥,
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comprovada e justificadamente em decorréncia do descumprimento das obrigacdes da
Cedente oriundas do Contrato de Locacao ou do Contrato de Locagdo Condicionado,

conforme aplicavel,

7.1.1. Valor de Recompra Compulséria: Valor equivalente ao valor do Saldo Devedor dos
CRI na data do efetivo pagamento, observado o previsto na Clausula 5.4.1 do Termo de
Securitizacdo, ndo sendo devido pela Cedente qualguer prémio ou penalidade em razdo
da Recompra Compulséria, exceto em caso de atraso no pagamento do Valor da
Recompra Compulséria, hipdtese em que serdo aplicadas as multas e 0s encargos
moratérios previstos no Termo de Securitizagdo.

7.1.2. As Partes desde ja reconhecem como liquido e certo, para os fins do artigo 784 do
Cédigo de Processo Civil, o Valor de Recompra Compulsoéria.

7.1.3. O pagamento do Valor de Recompradevera ser efetuado em moeda corrente
nacional e em recursos imediatamente disponiveis, até o 100 (décimo) Dia Util contados
da data da ciéncia pela Cedente da ocorréncia de quaisquer das Hipdteses de Recompra
Compulséria ou da notificagdo do Agente Fiducidrio.

7.1.4. Fianga: Verificada quaisquer Hipétese de Recompra Compulsdria descritas na
clausula 7.1 acima, apés verificada a Condigdo Suspensiva do Contrato de Locagdo
Condicionado ou o término do Regime Atipico do Contrato de Locagdo, o que ocorrer
primeiro, a Bresco Investimentos declara de forma irrevogavel e irretratavel que obriga-
se como fiadora e principal pagadora solidariamente responsavel com a Cedente ao
pagamento do Valor da Recompra Compulséria nos termos da clausula 7.1.1 deste

contrato.

7.2. Recompra Facuitativa: Fica facultado a Cedente realizar, a qualquer tempo, por
livre iniciativa, a recompra dos Créditos Imobilidrios (*Recompra Facultativa”), pelo Valor
de Recompra Facultativa, conforme disposto na clausula 7.2.1 abaixo, mediante prévia
notificacdo por escrito & Cessionaria, com 10 {dez) Dias Uteis de antecedéncia da data de

recompra (“Data de Recompra Facultativa”™).

7.2.1. Valor de Recompra Facultativa: Valor equivalente ao valor do Saldo Devedor dos
CRI, observado o previsto na Clausula 5.4.1 do Termo de Securitizagdo, somado ao
prémio conforme tabela abaixo (“Prémio”) devendo ser pago na Conta Centralizadora na

Data de Recompra Facultativa:

L0 UL OE PRS50d o

Periodo de Recompra Facultativa Prémio sobre o Saldo
P | bevedordos CRI (%)
De 20 de dezembro de 2018 até 20 de dezembro de 2019 0,50%
De 21 de dezembro de 2019 até 20 de dezembro de 2020 0,40%
De 21 de dezembro de 2020 até 20 de dezembro de 2021 0,30%
De 21 de dezembro de 2021 até 20 de dezembro de 2022 0,20%
De 21 de dezembro de 2022 até Data de Vencimento 0,10%
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7.3. Vencimento Antecipado: O vencimento antecipado dos CRI poderd ser declarado
pelos titulares do CRI, em assembleia geral, caso sejam verificadas guaisquer das
seguintes hipdteses abaixo ("Hipdteses de Vencimento Antecipadoe”):

a) inadimplemento da Amortizag8o e do pagamento dos Juros Rernuneratérios do
CRI e dos Juros Remuneratorios do CRI superior a 60 (sessenta) dias da data devida,
conforme previsto no Termo de Securitizacao;

b) caso os Créditos Imobiliarios, o presente Contrato de Cessdo, as Escrituras de
Emissdo das CCI, a Alienacdo Fiducidria sejam declarados nulos e/ou sejam anulados;

C) case a Fianga prestada pela Bresco Investimentos seja declarada invalida,
inenexequivel, inexigivel, nula ou seja anulada; e

d) caso o indice financeiro representado pela divisdo do Saldo Devedor do CRI pelo
valor de mercado do Imédvel ("Loan-te-Value” ou “LTV") seja superior a 60% (sessenta
por cente) em cada uma das Datas de Verificagdo, conforme previso no Termo de
Securitizacdo, C LTV sera calculado e verificado anualmente com base em laude de
avaliacdo, contratadoc pela Cedente, emitido por uma das seguintes empresas
especializadas em avaliagdo de imdveis, a escolha e expensas da Cedente: (i) JLL, (ii)
Colliers, (iii}) CBRE ou (iv) Cushman & Wakefield ou, ainda, (v) qualguer outra empresa
especializada em avaliagdo de iméveis que esteja previamente aprovada pela Cessionaria
e/ou pelos Titulares dos CRI {“Laudo de Avaliagao”). O Agente Fiduciario anualmente
calculard e verificard o LTV em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento do Laudo de
Avaliacdo (“Datas de Verificagdo”). A Cedente enviara o Laudo de Avaliacdo, com data de
emissdo ndo supericr a 3 (trés) meses do seu envio, até o ultimo dia Util de fevereiro de
cada ano, sendo certo que o primeiro Laudo de Avaliagdo sera enviado até 28 de

fevereirc de 2019.

7.3.1. Tdo logo a Emissora efou o Agente Fiduciario tome ciéncia da ocorréncia de
gualguer uma das Hipdteses de Vencimento Antecipado previsto acima, a Emissora e/ou
o Agente Fiducidrio, caso esteja administrando o Patrimdnio Separado, deverd (i)
notificar a Cedente imediatamente a partir da data da ciéncia da ocorréncia de quaisquer
Hipoteses de Vencimento Antecipado; (ii) convocar Assembleia Geral nos termos da
cldusula 13.3 deste Termoc de Securitizagde, para deliberar pela declaragdo de
vencimento antecipado do CRI, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da ciéncia da
Hipotese de Vencimento Antecipado, observado o quérum de aprovagdo desta matéria
previsto na clausula 13.10.2; e (iii) apos a realizagdo da Assembleia Geral de Titulares de
CRI notificar & Cedente sobre a declaragdo ou ndo do vencimento antecipado.

7.3.2. Caso seja declarado o vencimento antecipado nos termos da clausula 7.3.1 acima,
os titulares do CRI poderdo executar os direitos decorrentes dos Crédito Imobiliarios e a

Alienagdo Fiduciaria. \
AN
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7.4. Retrocessdo: Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas no Contrato de
Cessdo, apds a realizagdo da Recompra Compulséria ou da Recompra Facultativa, a
Cessionaria devera tomar todas as providéncias e formalidade para retroceder, livres de
dnus e gravames e sem coobrigagdo ou qualquer outra garantia, a Cedente, todos os
Créditos Imobilidrios objeto de Recompra Compulséria e/ou de Recompra Facultativa,
que ainda estiverem em nome da Cessionaria, na data de pagamento do Valor de
Recompra e/ou do Valor de Recompra Facultativa, conforme aplicavel, obrigando-se a
tomar todas as providéncias e formalidades cabiveis para fazer da referida retrocessdo
boa, firme e valiosa até o 29 (segundo) Dia Util seguinte & data de pagamento do Valor
de Recompra Compulséria e/ou do Valor de Recompra Facultativa.

7.4.1. Com relagdo aos Créditos Imobilidrios que forem objeto da retrocessio prevista
na cldusula 7.3 acima, a Cedente e a Cessionéria ficardo completamente desobrigadas
em relagdo a qualquer das disposicdes previstas neste Contrato de Cessdo, seus termos

ou condigdes.

CLAUSULA 8 - DA OPCAO DE ADIMPLEMENTO E OPGAO DiE EVENTO DE
RECONSTRUCAO

8.1. Opcdo de Adimplemente: Apods o pagamento do Preco de AquisicBo, caso a
Devedora ou a Bresco Investimentos, conforme © caso, deixe de pagar os alugueis
devidos nos termos do Contrato de Locacgdo ou do Contrato de Locagdo Condicionado,
conforme o caso, a Cedente terd a faculdade, mas ndo a obrigagdo, de adimplir a
ohrigac8o relativa aos Créditos Imobilidrics relacionados com os aluguéis eventualmente
nao pagos pela Devedora ou pela Bresco Investimentos (“Qpgdo_de Adimplemento”),

observado o disposte abaixo.
8.2. A Opgdo de Adimplemento podera ser exercida pela Cedente, a gqualquer

momento, durante a vigéncia deste Contrato de Cessdo, até 12 (doze) vezes ao longo do
Periodo Securitizado ou 3 (trés) vezes consecutivas, desde que ndo haja: (i) a rescisdo
do Contrato de Locacao; (i) a rescisdo do Contrato de Locacac Condicionado; ou (iii) a
rescisdo ou qualquer outra forma de término antecipado dos Documentos da Operacdo,
incluindo também no caso de vencimento antecipado de quaisquer obrigagBes

estabelecidas nesses instrumentos.

8.2.1. No caso da ocorréncia de qualquer uma das hipdteses descritas na clausula 8.1.
acima somente serd permitido o resgate integral dos CRI.

8.2.2. A Opcio de Adimplemento sera exercida, observado o disposto nesta cldusula 8.1,
mediante depdsito na Conta Centralizadora, no Dia Util seguinte 4 data em que o Crédito
Imobiliario inadimplido deveria ter sido pago aos titulares do CRI, do montante
correspondente ao Crédito Imobiliario vencido e ndo pago, acrescido dos demais
encargos, multas e demais acessorios eventualmente devidos nos termos do Contrato de

Locagédo (“Valor da Opcdo”).
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8.2.3. Exercida a Opcdo de Adimplemento, a Cedente, ao efetuar o pagamento do Valor
da Opc¢do, sub-roga-se, automaticamente, nos direitos da Cessiondria de receber os
valores referentes aos Créditos Imobitiarios inadimplides pela Devedora ou pela Bresco
Investimentos e pagos pela Cedente, por meio da Opcédo de Adimplemento, passando a
ser exclusiva titular de todo e qualquer valor que venha a ser cobrado da Devedora ou da
Bresco Investimentos exclusivamente a esse respeito.

8.3. Opcgdo de Evento de Reconstrucdo: Apds o pagamento do Pre¢o de Aquisi¢do, na
ocorréncia de um Evento de Reconstrugdo, quais sejam (i) a ocorréncia da perda parcial
do Imdével, gue seja considerada um sinistro aoc amparoc da respectiva cobertura de
seguro, (ii) a decisdo, pela Devedora ou Bresco Investimentos, conforme aplicavel, pela
manutencac da locacao e reconstrugio do Imdvel, e (iii) a ndo conclusdo da reconstrucdo
em um periodo inferior a 12 (doze) meses contados da data do sinistro, a Cedente terd a
faculdade, mas ndo a obrigacdo, de efetuar ¢ pagamento, diretamente & Cessionaria, dos
recursos necessarios para complementar o valor eventualmente necessario para
pagamento relativo aos Créditos Imobiliarios correspondentes a parcela da Remuneracdo
Mensal do Contrato de Locagdo ou do Contrato de Locacdo Condicionado, sujeita ao
Evento de Reconstrucdo, a partir da ocorréncia do Evento de Reconstrucdo, observado o

guanto previsto abaixo.

8.3.1. Apds a ocorréncia do Evento de Reconstrugdo, a Cedente poderd exercer a Opcéo
de Evento de Reconstrugdo, limitado ao periodo adicional de 6 (seis) meses apds o
término do prazo de 12 (doze) meses referido na Clausula 8.2 acima.

8.3.2. Sera considerada exercida a Opgdo de Evento de Reconstrucdo sempre gue a
Cedente efetuar, até a data prevista de pagamento dos Crédites Imobilidrios, o
pagamento da diferenga entre os Créditos Imobilidrios vencidos e ndo pagos, acrescido
dos demais encargos, multas e demais acessérios eventualmente devidos nos termos do
Contrato de Locagaoc e do Contrato de lLocagdo Condicionado e o vafor devido pela
Devedora ou pela Bresco Investimentos, na mesma data, em decorréncia da eventual
ocupacdo parcial do Imdvel, ndo havendo qualquer sub-rogagac da Cedente nos direitos

da Cessionaria.

CLAUSULA 9 - DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA  CEDENTE E DA
INTERVENIENTE ANUENTE

9.1. Obrigacdes da Cedente e da Interveniente Anuente: Sem prejuizo das demais
obrigages e responsabilidades previstas neste Contrato de Cesséo, a Cedente e a Bresco
Investimentos obrigam-se até a amortizagdo integral dos CRI e/ou o resgate integral dos
CRI a:

a) néo realizar qualquer ato que acarrete ou possa resultar na redugdo, por qualquer
razdo, do valor dos Créditos Imobilidrios ou na alteragdo de seus respectivos termos,

condigbes e prazos de pagamento;

f iurighca
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b) salvo se prévia e expressamente aprovado pela Cessionaria devidamente
autorizada peles Titulares do CRI reunidos erm assembleia geral, representados pelo
Agente Fiducidrio, ndo renunciar ao exercicio de direito, tacita ou expressamente,
previsto em qualquer das cldusulas dos Documentos da Operacdo, e, em especial, do
Contrato de Locacao e do Contrato de locacdo Condicionado que, em qualquer caso,
afete os Créditos Imobilidrios, exceto com relagdo ao disposto na cldusula 1.9 acima;

c) informar por escrito a Cessiondria sobre a ocorréncia de qualguer uma das
Hipoteses de Recompra Compulsoria bem como gquaisquer eventos ou situacdes que
possam causar as hipoteses contidas na Clausula 7.1. acima, em até 1 (um) Dia Util apds
tomar conhecimento inequivoco de tal fato;

d) manter  validas e eficazes todas as declaragtes contidas na
clausula 10.1 abaixo até a data da subscrigdo e integralizacdo dos CRI, e a manter a
Cessionaria informada de qualquer ato ou fato que possa afetar a validade de qualquer
das referidas declaracbes, adotandc as medidas cabiveis para sanar ou evitar a
inveracidade ou a incorrecao da respectiva declaracdo;

e) notificar a Devedora, observando o modelo contido no Anexo 1II a este Contrato
de Cessdo, conforme procedimento previsto no Contrato de Locagdo, até a data de
pagamento do Prego de Aquisigdo, sobre a cessdo objeto do presente Contrato de
Cessdo, por meio da qual esta fica notificada sobre a cessdo dos Créditos Imobiliarios,
bem como instruir a Devedora a realizar dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios

diretamente na Conta Centralizadora;

f) proceder a cobranga ordinaria dos aluguéis devidos pela Devedora ou pela Bresco
Investimentos em decorréncia do Contrato de Locagdo ou do Contrate de Locagdo
Condicionado, conforme aplicavel, nos termos da regulamentacdo aplicavel, até a
respectiva data de vencimento ou do integral pagamento;

g) em caso de sinistro do Imovel, aplicar o valor da indenizacdo decorrente do
seguro de cobertura de danos fisicos na reconstrucdo do Imdvel e reposicdo do mesmo
no estado anterior ao sinistro, nos termos da cldusula 12 do Contrato de Locagéo e da
clausula 8 do Contrato de Locacdo Condicionado, ou na recompra compulséria dos
Créditos Imabilidrios nos termos previstos neste Contrato de Cessao;

h) em caso de recebimento, pela Cedente, de qualquer indenizagdc decorrente da
Carta Fianca Bancaria e da Apdlice de Seguro Patrimonial, cujo valor integre os Créditos
Imobilidrios, repassar tais recursos para a Conta Centralizadora ou substituta, em até 5

(cinco) Dias Uteis da data de recebimento;

i) solicitar, por meio de notificagdo a Devedora ou a Bresco Investimentos,
observado & Condicdo Suspensiva, ¢ endosso da da Apolice de Seguro Patrimonial
prevista na clausula 12 do Contrato de Locagdo e na clausula 8 do Contrato de Locagdo
Condicionado, para que a Cessionaria figure comeo beneficiaria, em até 5 (cinco) Dias

\ .
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Uteis contados da assinatura do presente Contrato de Cessdo, envidando seus melhores
esforgos para que o referido endosso seja realizado com a maior brevidade possivel,

i) obter os registros do Contrato de Alienacg8o Fiduciaria de Imovel e desse Contrato
de Cessdo, conforme as respectivas condicbes estabelecidas nos Documentos da

Operacdo;

k) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de gualguer acdo, procedimento ou
processo que possa, de gualquer forma, afetar ou alterar o Contrato de Locagdo ou o
Contrato de Locagdo Condiciocnado ou que venha a reduzir o valor dos Créditos

Imobilidrios;

)] obter todas as autorizagdes governamentais, exigidas (i) para a validade ou
exequibilidade dos Docurnentos da Operacgde; e (ii) para a continuidade das suas
operacbes;

m) efetuar, de acordo com as regras contabeis aplicdveis nos termos da legislagdo e
da regulamentacao brasileira, os respectivos langamentos contdbeis necessérios ao
registro da Cessao de Crédito & Cessiondria, nos termos deste Contrato de Cesso; e

n) ndo divulgar ao publico informacdes referentes & Emissdo ou aos CRI, em
desacordo com o disposto na regulamentacéo aplicavel, incluindo, mas ndo se limitando,
ao disposto no artigo 48 da Instrugdo CVM no 400, de 29 de dezembro de 2003.

CLAUSULA 10 - DECLARACOES E GARANTIAS

10.1. Declaragoes e Garantias da Cedente e Interviente Anuente: A Cedente e a Bresco
Investimento, neste ato, declaram e garantem a Cessionéria, conforme aplicavel, na data
de assinatura deste Contrato de Cessdo que, na data do pagamento do Preco de
Aquisigdo e data de integralizag&o dos CRI:

a) sdo pessoas juridicas de direito privado devidamente constituida e validamente
existente, em situagdo regular, segundo as leis da Republica Federativa do Brasil;

b) este Contrato de Cessdo € validamente celebrado e, juntamente com as
obrigagdes aqui previstas, constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e exequivel, de
acordo com os seus termos, e as CCI foram devidamente emitidas nos termos da
legislac8o aplicavel e constituem obrigacao legal, valida, vinculante e exequivel;

c) estdo devidamente autorizadas e obtiveram suas respectivas licengas,
autorizacbes necessdrias, inclusive, sem limitagbes societarias e regulatorias, a
celebracdo deste Contrato de Cessdo, a assungdo e ao cumprimento das obrigagdes dele
decorrentes, em especial aquelas relativas & cessdo dos Créditos Imobilidrios, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais, regulatérios e estatutarios necessarios

para tanto; \ o
r'\- !
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d) 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessdo
tém poderes efou se encontram legitimamente outorgados para assumir em nome da
Cedente as obrigacles estabelecidas neste Contrato de Cessdo;

e) a celebragdo deste Contrato de Cessdo e a assuncdo e o cumprimento das
obrigagdes dele decorrentes ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento,
total ou parcial, de: (i) contrato social da Cedente; (ii) quaisquer contratos, de qualquer
natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato de Cess&o, do qual
a Cedente, seus controladores, controladas e coligadas sejam parte ou aos quais estejam
vinculados, a qualguer titulo, qualguer dos bens de sua propriedade, em especial os
Créditos Imohiliarios ¢ nfco resultardo em vencimente antecipado efou rescisdo de
qualquer desses contratos ou instrumentos ou de gualquer obrigacdo neles estabelecida;
(iii) qualquer norma legal ou regulamentar que a Cedente, seus controladores,
controladas e coligadas ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam sujeitos, em
especial os Créditos Imobiliarios e ndo resultardo em vencimento antecipado e/ou
rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos ou de qualquer obrigagdo neles
estabelecida; (iv) gualquer ordem, decis8o, judicial (ainda que nado definitiva), arbitral ou
administrativa gque afete a Cedente, seus controladores, confroladas e coligadas ou
gualguer dos bens de sua propriedade, em especial os Créditos Imobiliarios; e (v} ndo
resultara na criagdo de gqualguer 6nus ou gravame sobre qualguer ativo ou bem da
Cedente, exceto por aqueles jd existentes na presente data;

f) a Cedente ndo possui conhecimento da existéncia de qualquer acdo judicial,
procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro procedimento de investigagdo
governamental que (i} tenha um Efeito Adverso Relevante; ou (ii) vise a anular,
invalidar, questionar ou de qualguer forma afetar este Contrato de Cessao;

g) a cessdo dos Créditos Imobilidrios nos termos deste Contrato de Cessdo ndo
estabelece, direta ou indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre a Cedente e a
Cessionaria, assim como entre a Cessionaria e a Devedora efou em relacfo & Bresco

Investimentos, conforme o caso;

h) os Créditos Imobiliarios s8o de legitima e exclusiva titularidade da Cedente,
estando livres e desembaracados de guaisquer 8nus, gravames ou restrigdes de gqualquer
natureza que possam obstar a cessdo objeto deste Contrato de Cessdo e o pleno gozo e
uso, pela Cessiondria, de todos os direitos, garantias e prerrogativas relacionados aos

Créditos Imobiliarios que representam;

i) o Contrato de Locacdo representa relagdo contratual existente nos termos

contratados e ndo contém qualguer avenga que impega, proiba ou condicione, a qualquer
titulo, a cessdo dos Créditos Imobilidrios representados pela respectiva CCI a

Cessionaria;

1 ¢ Contrato de Locacio Condicionado, representa relaggo contratual existente nos
termos contratados e ndo contém qualquer avenga que impeca, proiba ou condicione, a

qualquer titulo, a cessdo dos Créditos Imobilidrios representados pela respectiva CCI & <

&

Cessionaria; =
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k) o Contrato de l.ocacae foi devidamente celebrado pela Cedente e pela Devedora e
encontra-se em vigor nao havendo medida judicial ou extrajudicial, visando seu término
antecipado, resolucdo ou anulagdo;

B o Contrato de Locacgdo Condicionado foi devidamente celebrado pela Cedente e
pela Bresco Investimentos e encontra-se vélido, observada a Condi¢do Suspensiva, nao
havendo medida judicial ou extrajudicial, visando seu término antecipado, reselugdo ou

anulagdo;

m) os Créditos Imobiliarios a serem cedidos pela Cedente & Cessionaria ndo sdoc ou
foram objeto: (i)de qualquer contestacdo judicial, extrajudicial ou administrativa, por
parte da Devedora; (ii) de qualquer tipo de renegociacao, acordo ou transacdo, gue ndo
tenha sido descrita nesse instrumento; (iii) de depdsito judicial dos Créditos Imobhilidrios,
no contexto de questionamentos feitos pela Devedora; e (iv) de qualquer compensacao;

n) nao tem conhecimento de gqualguer pendéncia ou exigéncia de adequacéo
suscitada por autoridade governamental e/ou administrativa referente ao Imdvel, que
afete ou possa vir a afetar os Créditos Imobiliarios;

o) os Créditos Imobilidrios existem, nos termos do artigo 295 do Coddigo Civil,
conforme condigbes estipuladas no Contrato de Locagdo e no Conirato de Locacdo
Condicionado, conforme o caso e ndo ha qualquer pendéncia ou discussdo judicial, nus
ou qualquer tipc de gravame que afete ou possa vir a afetar: (i) a posse ou a
propriedade do Imoével, incluindo, mas ndo se limitando, a processos de desapropriacaoc,
serviddo ou demarcagdo de terras envolvendo, direta ou indiretamente, o Imovel, exceto
pela Lei Municipal n® 6.838/66 e o Decreto de Utilidade Plblica n® 8.670/70; ou (ii) os

Créditos Imobiliarios;

Pl o Imével encontra-se inteiramente livre de dnus, dividas, davidas, agbes reais e
pessoais, constricbes e gravames de gualquer natureza, bem como livre de pessoas e
coisas, com excecdo do descrito no Contrato de Locacdo e no Contrato de Locagao

Condicionado;

q) a celebragdo do Contrato de Alienagdo Fiduciaria, a constituicdo da garantia dele
objeto e a assuncgdo e o cumprimento das obrigagfes dele decorrentes nac acarretam,
direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial, de: (i) quaisquer contratos,
de qualquer natureza, firmados anteriormente a data da assinatura deste Contrato de
Cessédo, do qual a Cedente, seus controladores, controladas e coligadas sejam parte ou
aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, qualquer dos bens de sua propriedade,
em especial os Instrumentos de Compra e Venda e o Contrato de Locacgdo, (ii) qualquer
norma legal ou regulamentar que a Cedente, seus controladores, controladas e coligadas
ou qualquer dos bens de sua propriedade estejam sujeitos, em especial o Imovel; e (iii}
qualquer ordem, decisdo, judicial (ainda que nédo definitiva), arbitral ou administrativa

que afete a Cedente, seus controladores, controladas e coligadas ou qualquer dos bens

de sua propriedade, em especial o Imbvel,; \

!
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r) a cessdo dos Créditos Imobilidrios pela Cedente ndo resufta na iglidacac e nao
afeta a capacidade da Cedente de honrar com suas obrigagBes inclusive aquelas de agoes

judiciais ou arbitrais em curso;

ACICIFILME

s) a cessdo dos Créditos Imobilidrios ndo caracteriza: (i) fraude contra credores,
conforme previsto nos artigos 158 a 165 do Cddigo Civil; (ii) infracdo ac artigo 286 do
Codigo Civil; (iii) fraude de execucdo, conforme previsto no artigo 792 do Cédige de
Processo Civil; ou (iv) fraude, conforme previsto no artigo 185, caput, do Cédigo
Tributdrio Nacional, bem como n&o é passivel de revogagio, nos termos dos artigos 129
e 130 da Lei n® 11.101, de 9 de fevereiro de 2005;

t) ndc omitiram gualquer fato, de qualquer natureza, que sejam de seu
conhecimento e que possa resultar em alteragdo substancial em suas situagdo

econdmico-financeiras ou juridica;

u) encontram-se, bem como seus funciondrios e administradores, em cumprimento
com as leis, regulamentcs, normas administrativas e determinacdes dos 6rgdos
governamentais, autarguias ou tribunais, aplicaveis a8 condugBo de todos os seus
negocios, incluindo mas nédo se limitando, ¢ Decreto-Lei n.0 2.848/1940, a Lei n® 12.846
de 1° de agosto de 2013 ("Lei n® 12.846") e U.S5. Foreign Corrupt Practices Act of 1977,
a lei americana anticorrupgdo no exterior, promulgada pelo congresso dos Estados
Unidos da América em 1977, e o UK Bribery Act 2010, lei do Reino Unido contra
carrupgdo internacional de abril de 2010, conforme aplicavel {"Leis Anticorrupcdo™) e,
ndo conhece a existéncia de gqualquer investigagdo, inguérito e/ou procedimento
administrativo ou judicial relacionado a praticas contrarias as Leis Anticorrupcéo;

v) a Cedente encontra-se em cumprimento com todas as normas de ordem
socioambiental aplicaveis, em especial com relagdo aos seus projetos e atividades de
qualquer forma beneficiados pela Emissdo ora pretendida, declarando, ainda, para todos
os fins e efeitos de direito, que na presente data observa irrestritamente referidas
normas aplicadveis as suas atividades e projetos, possuindo, inclusive, todas as licengas
ambientais exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais estando todas
elas validas e vigentes, e observando a regulamentagédo trabalhista e social no que tange
4 salde e seguranca ocupacional e a ndo utilizacdo de méo de obra infantil ou analoga a

escraviddo; e

w) o cumprimento dos deveres atribuidos & Cedente neste Contrato de Cessdo: (i)
pressuposto da Cessionaria e dos Titulares de CRI para realiza¢do da emissdo e aquisicéo
de CRI; e (ii) correrda por sua conta exclusiva e nao gerara qualguer direito a
remuneragio ou pagamento de despesas, mesmo que se imponha a contratacdo de

terceiros para tanto.

10.2. Declaracdes e Garantias da Cessiondria: A Cessionaria declara e garante, na data

de assinatura deste Contrato de Cessdo, na data do pagamento do Prego de Aquisicdo e
data de integralizagdo dos CRI, que: 1

\
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a) é uma companhia securitizadora devidamente registrada A TVMTE e

funcionamento de acorde com a legislagado e regulamentagdo em vigor;

b) este Contrato de Cessdo € validamente celebrado e constitui obrigagdo legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com ¢s seus termos;

c) todos os alvards, licencas, autorizagdes ou aprovacBes exigiveis ao seu
funcionamente foram regularmente obtidos e encontram-se atualizados;

d) estd devidamente autorizada e obteve todas as licengas e autorizagbes
necessarias, inclusive, sem limitagdes societarias, a celebragio deste Contrato de
Cessdo, a assuncdo e ao cumprimento das obrigacdes dele decorrentes, em especial
aquelas relativas a aquisicdo dos Créditos Imobilidrios, tendo sido satisfeitos todos os
requisites contratuais, legais e estatutarios necessarios para tanto;

e) 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessdo
tém poderes estatutdrios e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da
Cessionaria as obrigagfes estabelecidas neste Contrato de Cessdo;

f) 0os Creditos Imobilidarios a serem adquiridos de acordo com este Contrato de
Cessédo destinam-se Unica e exclusivamente a compor o lastro dos CRI;

g) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condi¢des do
Contrato de Locacdo, Contrato de Locagdo Condicionado e das CCI, obrigando-se a

respeitar todos os termos neles estabelecidos;

h) a repassar os valores de indenizagdo decorrentes de sinistro parcial do Imével &
Cedente para a a reconstrucdo do Imdével e reposicdo do mesmo no estado anterior ao
sinistro ou para que essa efetue recompra do Crédito Imobiliarios, nos termos da
clausula 12.1.7 do Contrato de Locagdo e do Contrato de Locacdo Condicionado ;

i as demonstracdes financeiras dos 3 (trés) Ultimos exercicios da Cessionaria
representam corretamente a posicdo financeira da Cessionaria naquelas datas e foram
devidamente elaboradas em conformidade com os principios contabeis geralmente

aceitos no Brasil;

i) ndo hd gqualquer agao judicial, procedimento administrativo ou arbitfral, inquerito
ou outro tipo de investigacdo governamental que possa afetar a capacidade da
Cessionaria de cumprir com as obrigagdes assumidas neste Contrato de Cessdc, no
Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagao;

k) encontra-se em cumprimento com as leis, regulamentos, normas administrativas
e determinacSes dos oOrgdos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
conducdo de todos os seus negocios, incluindo mas ndo se limitando as Leis

Anticorrupcéo, conforme aplicavel; e
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1 esta cumprindo irrestritamente com o disposto na Ieéﬂﬁlagéd e regulamentacfo
socioambiental, possuindo todas as licengas ambientais exigidas pelas autcridades
federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades estando todas elas
validas e vigentes, e tendo todos os protocolos de requerimento sido realizados dentro
dos prazos definidos pelos drgdos das jurisdigdes em que a Cessionaria atua, observando
a regulamentacgéo trabalhista e social no que tange a salde e seguranca ocupacional e a
ndo utilizagdo de mao de obra infantil ou aniloga a escraviddo, adotando ainda todas as
medidas e agdes preventivas ou reparatorias destinadas a evitar ou corrigir eventuais

danos socioambientais.

11, DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

11.1. Guarda dos Documentos: A Cedente entrega neste ato a Cessionaria e a Instituicao
Custodiante cépias autenticadas do Contrato de Locacdo, do Contrato de Locagao
Condicionado, dos Instrumentos de Compra e Venda e da matricula do Imdvel, que
evidenciam a valida e eficaz constituicdo dos Créditos Imobiliarios (“Documentos

Comprobatorios™).

11.2. As vias originais dos Documentos Comprobatdrios ficardo em poder da Cedente,
haja vista o seu interesse em conserva-los, uma vez que ndo houve cessdc da posigdo
contratual da Cedente para a Cessiondria. A Cedente ficard responsavel pela guarda e
conservacdo dos Documentos Comprobatdrios durante teode o prazo de duracdo do
presente Contrato de Cessdo e dos Documentos da Operacgdo.

11.3. Cabera a Instituigdo Custcdiante & guarda das Escrituras de Emissdo das CCI nos
termos da Lei 10.931/04.

11.4. A perda, o extravio, e/ou a indisponibilidade, por culpa da Cedente, dos
Documentos Comprobatorios devera ser imediatamente comunicada a Cessionéria,
responsabilizando-se a Cedente peles prejuizos a que efetiva e comprovadamente derem

causa.

11.5. A Cedente compromete-se a disponibilizar & Cessionaria uma via original dos
Documentos Comprobatdrios em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento pela Cedente de
solicitagdo pela Cessionaria, mediante notificagdo por escrite, assumindo, em razéo disso,
a condicdo de fiel depositéria destes instrumentos, obrigando-se a bem guardé-los e
conserva-los, nos termos da lei. Ndo sera devida qualquer compensacdo pecuniaria ou
ndo pecunidria a Cedente pela Cessionaria em razdo da execugdo dos servigos descritos

nesta Clausula.

ia. REGISTRO DOS DOCUMENTOS DA CESSAO

12.1. Registro do Contrato de Cessdio: A Cedente deverd, as suas expensas, registrar

este Contrato de Cessdo em Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Capital do

Estado de S3o Paulo, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados dessa data, encaminhando
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documento comprobatério do referido registro a Cessiondria e ao Agente Fiducidrio no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do efetivo registro, observado o

guanto disposto na clausula 3.2.1 acima.

12.2. Para todos os fins legais fica desde ja estabelecido que todos os custos e despesas
relacionados ao registro do presente Contrato de Cessdo serdo de responsabilidade da
Cedente, nos termos da clausula 4 acima.

13. PENALIDADES

13.1. Penalidades: © inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisguer das
obrigacdes de pagamento em moeda corrente nacional previstas neste Contrato de
Cessdo caracterizara, de pleno direito, independentemente de qualquer avisc ou
notificagdo, a mora da Parte inadimplente, sujeitando-a ao pagamento imediatc dos
seguintes encargos pelo atraso: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ac més,
calculades pro rata temporis desde a data em que o pagamento era devide até o seu
integral recebimento pela Parte credora; (ii) multa convencional, ndo compensatdria, de
2% (dois por cento) do valor total do pagamento em atraso; e (iii) atualizagdo monetaria
pela variacdo do Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (“"IPCA/IBGE").

i4. INDENIZACAO

14.1. Responsabilidade das Partes: As Partes responsabilizam-se, individualmente, por
tode e gualquer dano moral ou patrimonial devidamente comprovado que venham,
conjunta ou individualmente, a causar a qualgquer outra parte deste Contrato de Cessédo,
em decorréncia de dolo, ma-fé, negligéncia, imprudéncia ou impericia, conforme
determinado em sentenga judicial transitada em julgado, em funcdc da pratica ou
omissao de qualquer ato em desacordo com 0s procedimentaos fixados neste Contrato de

Cessdo ou nos Documentos da Operagao.

14.2. Indenizagdo: A Parte que causar dano a outra Parte deste Contrato de Cesséo
ficara obrigada a indenizar a Parte prejudicada por todas as perdas e danos incorrides e
decorrentes de sua conduta culposa ou dolosa, sem prejuize de guaisquer custos ou
despesas para a defesa dos direitos e interesses da Parte prejudicada, inclusive
honorarios advocaticios, nos termos da sentenca judicial transitada em julgado.

14.3, A indenizagdo deverd ser paga em moeda corrente nacional de acordo com as
disposicBes desta cldusula, dentro de 10 (dez) Dias Uteis apds o recebimento de
comunicacdo por escrito da Parte prejudicada a Parte que causar o dano indicando o
montante a ser pago (acompanhado da respectiva memoria de calculo).

14.4. Caso se trate de indenizagdo recebida pela Cessiondria, desde que ndo referente a
gastos que, eventualmente, a Cessiondria tenha pago com recursos de seu patrimdnio
comum, tal valor devera ser apiicado Unica e exclusivamente no pagamento dos CRI.
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14.5. Sem prejuizo da indenizagdo devida em caso de inadimplemente-de-qualqueruma
das obrigagbes estabelecidas no presente Contrato de Cessdo, a parte prejudicada
podera exigir da parte inadimplente a execugdo especifica da obrigagdo devida.

14.6. A indenizagdo de que trata esta cldusula 14, ndo exclui ou implica no nao
pagamento das demais multas e penalidades previstas nos Documentos da Operacgéo,

15. TUTELA ESPECIFICA

15.1. Titulo Executiva: As Partes concordam e reconhecem gque este Contrate de Cessao
constitui um titulo executive extrajudicial nos termos deo artigo 784 inciso 1II, do Cddigo
de Processo Civil e concede a cada Parte o direito de demandar ¢ desempenho especifico
de acordo com as disposicbes aplicaveis do Céddigo de Processo Civil, incluindo, entre
outros, os artigos 493, 497, 500, 501, 536, 537, 806 & 815, contando, também, com
medidas cecercitivas financeiras e/ou de cumprimento proprio ou por terceiros, sem
prejuizo de guaisquer outros direitos ou recursos disponiveis para as partes sob a lei

aplicavel,

15.2. Tutela Especifica: As obrigacBes de fazer e de nfo fazer previstas neste Contrato
de Cessa@o serdo exigiveis, se ndo houver estipulacdo de prazo especifico, no prazo de 10
(dez) Dias Uteis contados do recebimento da respectiva notificacdo enviada pela parte
prejudicada. Sera facultada a parte prejudicada ainda a adogdo das medidas judiciais
necessarias, tais como (a) tutela especifica ou (b) obtengdoc do resultado pratico
equivalente, por meio das medidas a que se refere a clausula acima, além de pedido de
ressarcimento de danos morais e patrimoniais nos termos da lei.

16. PRAZO DE VIGENCIA

16.1. Prazo de Vigéncia: O presente Contrato de Cessdo comega a vigorar na data de
sua assinatura e permanecera em vigor até a data (i) do integral pagamento dos Créditos
Imobiliarios pela Devedora ou pela Bresco Investimentos, conforme aplicavel; ou (ii) da
retrocessdo dos Créditos Imobiliarios nos termos das clausulas 7.2 ou 7.3 acima, o que

ocorrer primeiro.
16.2. Resolucdo: Nao obstante o disposto na cladusula 16.1. acima, o presente Contrato

de Cess8o serd resolvido de pleno direite caso ndco seja obtido o registro da Alienagdo
Fiducidria conforme previsto na clausula 2.4 e seguinte deste contrato.

17. NOTIFICACOES

17.1. Comunicagbes: Todas as notificagBes, comunicacdes, solicitagbes ou documentos,
deverdo ser efetuados sempre por escritos e encaminhados para os seguintes enderecos:

Se para a Cedente

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. \ o L

Rua Hungria, 620 - 40 andar, cj. 42 |
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Jardim Europa - S&8o Paulo/SP : MICHROEILME
CEP 01455-000 3 -

At.: Camilla Osborn G. Nogueira Frussa/ Rafael Schramm da Fonseca

Telefone: (11) 4058-4555

Correio Eletrénico: camillaf@bresco.com.br / rafaelf@bresco.com.br

Se para a Cessiondria

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA

Rua Cardeal Arcoverde, n° 2.365, 79 andar

Pinheiros - S&o Paulo/SP

CEP 05407-003

At.: Martha de 5S4 Pessoa / Fernanda Oliveira Ribeiro Prado de Mello / Victoria de S& /
Fabio Bonatto Scaguetti

Telefone: : (11) 3385-1800

Correio Eletrénico: dri@vertcap,com.br / operacces@vert-capital.com;

Se para a Interveniente Anuente

BRESCO INVESTIMENTOS S.A.

Rua Hungria, 620 — 49 andar, c¢j. 42

Jardim Europa - S8c Paulo/SP

CEP 01455-000

At.: Camilla Osborn G. Nogueira Frussa / Rafael Schramm da Fonseca

Telefone: (11) 4058-4555
Correio Eletrdnico: camillaf@bresco.com.br / rafaelfi@bresco.com.br

17.1.1. As comunicagBes 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; (iii} no primeiro Dia Util sequinte ao da
entrega, mediante protocolo ou aviso de entrega, se remetidas por servigo de courier
express ou por e-mail. Em qualquer das hipéteses devera ainda ser enviada copia via e-

mail com confirmagdo de leitura.

18. DISPOSICOES FINAIS

18.1. QOperacdo Complexa: As Partes declaram gue o presente Contrato de Cessdo
integra um conjunto de negociagdes de interesses reciprocos, envolvendo, mas nao se
limitando, & celebragdo dos Documentos da Operagdo, de forma que nenhum dos
Documentos da Operagdo podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente.

18.2. Alteracdo do Contrato_de Cessdo: Qualquer alteragdo ao presente Contrato de
Cessdo somente serd considerada valida e eficaz se feita: (i) por escrito, assinada pelas
Partes, e registrada nos termos deste Contrato de Cessdo; e (ii} apds obtengdo da
anuéncia dos Titulares dos CRI, conforme aplicavel, inclusive, observado o previsto na
clausula 1.9 e seguintes deste instrumento. n 5.
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18.3. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: Observade o imprariento das Condicoes
Precedentes, as Partes celebram este Contrato de Cessdo em carater irrevogavel e
irretratavel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus

sucessores e cessionarios, a qualquer titulo.

18.4, Anexos ao Contrato de Cessaoc: Os anexos a este Contrato de Cessdo sdo partes
integrantes e inseparaveis deste Contrato de Cessdo. Em caso de dlvidas entre o
Contrato de Cess&o e seus anexos prevalecerdo as disposi¢gdes do Contrato de Cesséo,
dado o cardter complementar dos anexos. N&o obstante, reconhecem as Partes a
unicidade e indissociabilidade das disposigbes do Contrato de Cessdo e dos anexos, que
deverdo ser interpretadas de forma harmbnica e sistematica, tendo como parametro a
natureza do negdcic celebrado entre as Partes.

18.5. Direitos das Partes: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessao
(i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em lei, a menos gue expressamente
excluidos; e (ii) s6 admitem renuncia por escritc e especifica. A tolerdncia e as
concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo configurardo, em
qualguer hipétese, renuncia, transigéncia, remigdo, perda, modificagdo, reducdo ou
ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a
qualquer das Partes nos termos deste Contrato de Cessdo, assim como, quando havidas,
o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacbes previstas neste Contrato

de Cessdo.

18.6. Invalidade de Disposicfes: Se qualquer disposicdo deste Contrato de Cessdo, for
considerada invalida e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar seus melhores esforgos
para substitui-la por outra de conteldo similar e com 0s mesmos efeitos. A eventual
invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetara as demais disposicdes do

presente Contrato de Cesséo.

18.7. Acordo entre as Partes: O presente Contrato de Cessdo constitui o dnico e integral
acordo entre as Partes com relagdo aos assuntos aqui tratados, substituindo todos os
outros documentos, cartas, memorandos ou propostas entre as Partes, bem como os
entendimentos orais mantidos entre as mesmas, anteriores & presente data.

18.8. Definicdes: As palavras e 0s termos constantes deste Contrato de Cessao, 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 cansondncia com o conceito consagrado pelos usos e costumes

do mercado financeiro e de capitais local.

18.9. Dia Util: Para fins deste Contrato de Cessdo, “Dia Util” significa todo e qualquer
dia exceto sabado, domingo ou feriados declarados nacionais na Republica Federativa do

Brasil.

19. LEGISLACAO E FORO
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19.1. Lei Aplicdvel: Este Contrato de Cesséo é regido pelas Leis da RepUblica Federativa
do Brasil.

19.2. Resolucdo de Conflitos: As Partes se comprometem a empregar seus melhores
esforcos para resolver através de negociacbes qualquer disputa ou controvérsia
relacionada a este Contrato de Cessdo.

19.3. Foro: Fica eleito o Foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, como o
unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste
Contrato de Cessdo, com renlncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam o presente Contrato de
Cessdo ermn 3 (trés) vias, de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sdo Paulo, 20 de dezembro de 2018.

[restante da pagina deixado intencionalmente em branco]
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(pdgina de assinaturas 1/3 do [nstrumento Particular de Contrato de Cesséo de Lredrtos
Imobiliarios e Outras Avencas celebrado em 20 de dezembro de 2018, entre a Bresco IV
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., a VERT Companhia Securitizadora e a Bresco

Investimentos S.A.)

| LA | 14

F_ dy e
BRﬁECO IV EMPREENDIMENTGS IMOBILIARIOS LTDA.
Cedente
SeCE
Nome: o Geottroy Nome: Rafag::;?gre N
Cargo:  wtaull Dﬂe\or Cargo:
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(pagina de assinaturas 2/3 do Instrumento Particular de Contrato de Cess&do de Créditos
Imobiliarios e Qutras Avencas celebrado em 20 de dezembro de 20018, entre a Bresco 1V
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., a VERT Companhia Securitizadora e a Bresco
Investimentos 5.A.)
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VERT COMPANHIA SECURITIZADCRA

Cessjonéria
Nome:  Femndy Cliveira Fbeiro Prads de Meflo
Cargo: Dlretora
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(pagina de assinaturas 3/3 do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobiliarios e Outras Avencgas celebrado em 20 de dezembro de 2018, entre a Bresco 1V
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., a VERT Companhia Securitizadora e a Bresco

-

MICRILIE L At

Investimentos S.A.)

¥

K BRESCO INVESTIMENTOS S.A
Interveniente Anuente
Nome: Nome:
cargo: Cargo:
Mauricio Geoftroy
Diretor
TESTEMUNHAS:
III|l : .. g ) .'-._\‘ [I i I__II :
A LRGN A ;
Nome: |

Rafael Fonsecs
Diretor

Leticia Silva Cagta
RG: 34.459,276-1
CPF: 313.615.23¢ =

CPF/MF no;

g}mé:
CPF/MF no;

&° Oficial de Registre de Titulos ¢ Documentos e

y § : -70
i Civil de Pessoa Juridica dn Capital - CNPJ: 45.565.314/0001

Radislau Lamotta - Oficial 868 em
Emol. RS 10.387,50.Proto§ola m'-és'p?e'ﬁec(;isqtiro sgb Iwoojné lér?wsr?w;.croﬁlme
s 2.952,24 20/12 er ) : o

fﬂaio Ri 2 ozo‘ﬁ sob o . 1.859.641 : erg ;tulo;rg ggcsjoniegnto
g ' [e3p Paulo, 20 de dezém

) 7 / ;
R. Civil R$ 546, 1 f Q
T. Justica R$ 712,91 |
M. Publico R§ 498,60 ! : |
Iss RS 217,72 |
Total RY ITBBEJZ il Tadigl Lametta « Ofical o

Seloee la_,)'(asma ) Antonio Vilmar Cameiro - Fscrevente Autanzade

Recolhidos pfve

Jorice

Luciléa Ribeiro de Oliveira
RG. 54.296.724-8
CPF. 256.001,332-00
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ANEXO II —_— VROFLME |

IDENTIFICACAO DAS CEDULAS DE CREDITO IMOBILIARIO

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

ENDERECOQ. Rua Hungria, n° 620, 4° andar

COMPLEMENTO Conjunto 42 CIDADE | S3o Paulo UF SP CEP | 0145
5-000

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE:

RAZAO 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&o Paulo UF 5P CEP | 0453
4-002

3. DEVEDORA:

RAZAQ SQCIAL: COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICAO

CNP3/MF: 47.508.411/0001-56

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Luiz Antbénio, n® 3.142

COMPLEMENTO - CIDADE | S&o Paulo UF SP CEP | 0140
2-901

4. TITULO

Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imével 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 (cinguenta 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. Fragao 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 310 subdistrito Pirituba, Vila Jaragua

COMPLEMENTO - CIDADE Sao Paulo UF SP CEP | 0516
1-000
CARTORIO 160° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do Estado de
Sao Paulo

No MATRICULA | 92.627

| 7. CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO REMANESCENTE 56 (cinquenta e seis)meses

Anualmente, a partir do inicio do Prazo de Locacgao, de
acordo com a variagdo positiva acumulada do
IPCA/IBGE, nos termos da Clausula 2.1.4. do Contrato

7.2. FORMA DE REAJUSTE
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de Locacso.

10 de janeiro de 2019

1 Ol .10, ¢ O 0 osso |

10 de agosto de 2023

7.3. DATA DE VENCIMENTO
INICIAL:

| 7.4. DATA DE VENCIMENTO FINAL:
7.5. MULTA E ENCARGOS
MORATORIOS:

Caso a Devedora deixe de pagar a Remuneragao
Mensal, o valor devido ficara sujeito aos seguintes

encargos: (a) multa moratéria 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 (¢) correcéo
monetaria, conforme disposto na clausula 2.1.4 do
Contrato de Locagac, pro rata dies até a data do
efetivo pagamento. A penalidade informada sera

aplicada apenas em casc de atraso no pagamento por

prazo superior a 1 (um) Dia Util.

7.7. PERIODICIDADE DE
PAGAMENTO

Mensal, no dia 10(dez).

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

Locacdo.

7.9. LOCAL DE EMISSAQ:

S3o Paulo/SP

8.GARANTIAS ADICIONAIS

Ndo ha,
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| DATA DE EMISSAO: 20/12/2018

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO

| SERIE | vS02 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

CEP | 0145
5-000

COMPLEMENTO Conjunto 42 CIDADE | Sac Paulo UF SP

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 | S3o Pauio Uf SP CEP | 0453
4-002

| 3. DEVEDORA:

| RAZAO SOCIAL: BRESCO INVESTIMENTOS S.A.

CNPJ/MF: 13.944.481/0001-45

ENDERECO: Rua Hungria, n° 620, 4° andar, Jardim Europa

COMPLEMENTO Conjunto 42 CIDADE | S&o Pauio Ur SP CEP | 0145
5-000

4. TiTULO

Contrato de Locacao de Imavel Ndo Residencial e Qutras Avengas, celebrado em 20 de
dezembro de 2018 entre a Emissora e a Devedora ("Contrato de Locagdo Condicionado”).

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$ 50.391.877,35 (cinquenta milh3es, trezentos e
noventa e um mil, oitocentos e setenta e sete reais e trinta e cinco centavos), que

corresponde & uma fragdo dos Créditos Imobilidrios.

5.1. Fracdo representada pela CCI dos Direitos de Credito: 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 Jaragud n® 50, no 319 subdistrito Pirituba, Vila Jaragua

COMPLEMENTO - CIDADE | S&o Pauio UF 5P CEP | 0516
1-000
CARTORIO 160 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca da Capital do Estado de
Séo Paulo
No MATRICULA | 92,627 Bl
> my .
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7. CONDICOES DE EMISSAO

I HH———————

7.6. PRAZO REMANESCENTE

56 (cinguenta e seis)meses meses

7.7. FORMA DE REAJUSTE

Anualmente, a partir de 31 de julho de 2018 até o final
do Prazo de Locagdo, de acordo com a variacdo
positiva acumulada do IPCA/IBGE, nos termos da
Clausula 4 do Contrato de Locagdo Condicionado.

7.8. DATA DE VENCIMENTO | 10 de janeiro de 2019

INICIAL:

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

7.10.MULTA E ENCARGOS | Caso a Devedora deixe de pagar a Remuneragao
MORATORIOS: Mensal, o valor devido ficara sujeito aos seguintes

encargos: (a) multa moratéria de 2% (dois por cento)
sobre o valor devido e ndo pago; (b) juros moratoérios
de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata dies
até a data do efetivo pagamento; e (c) corregdo
monetaria, conforme disposto na clausula 2.1.4 do
Contrato de Locagdo Condicionado, pro rata dies até a
data do efetivo pagamento. A penalidade informada
serd aplicada apenas em caso de atraso no pagamento
por prazo superior a 1 (um) Dia Util.

7.7. PERIODICIDADE DE
PAGAMENTO

Mensal, no dia 10 (dez)
Caso ndo seja Dia Util, no dia imediatamente

anterior/posterior.

7.8. LOCAL DE PAGAMENTO:

Conforme estabelecido no Contrato de Cesséo g, na
sua auséncia, conforme disposto no Contrato de
Locacgdo Condicionado.

7.9. LOCAL DE EMISSAO:

Sao Paulo/SP

8.GARANTIAS ADICIONAIS

Nao ha.
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NOTIFICACAO DE CESSAO A DEVEDORA

Sao Paulo, 20 de dezembro de 2018.

COMPANHIA BRASILEIRA DE DISTRIBUICKO
(CNP3I/MF 47.508.411/0001-56)

Avenida Brigadeiro Luiz Antdnio, n° 3.142

Sao Paulo/SP

CEP 01402-901
At.: Natalia Innocenzi / Marcelo Acerbi de Almeida / Benoit de Roussane

Ref.: Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Bem Imdvel Urbano para Fins
Comerciais, cefebrado em 29 de junho de 2018, entre a Bresco IV Empreendimentos
Imobiliarios Ltda. e @ Companhia Brasileira de Distribuic&o (“Contrato de Locacdo”).

Prezados Senhores,

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com
sede na Cidade de S&o0 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Hungria, n® 620, 49 andar,
conjunto 42, Jardim Eurcpa, CEP 01455-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas
Juridicas do Ministério da Fazenda (*CNPJ/MF”) sob o n® 19.931.183-0001-97, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Bresco”) e VERT COMPANHIA
SECURITIZADORA , sociedade por agdes, com sede na Cidade de S0 Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Cardeal Arcoverde, n92.365, 7¢ andar, Pinheiros, CEP 05407-003,
inscrita no CNPJ/MF sob o n¢ 25.005683/0001-09 (“Securitizadora”), neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social, vém em conjunto, por meio da presente,

expor o guanto segue.

Conforme disposto no Contrato de Locagdo firmado junto &8 COMPANHIA BRASILEIRA
DE DISTRIBUICAQ, companhia com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo,
Avenida Brigadeiro Luiz Antdnio, n® 3.142, CEP 01402-901, inscrita no CNPJ/MF sob o n©
47.508.411/0001-56 (“Devedora”), a Bresco na qualidade de locadara, podera ceder a
terceiros os créditos/recebiveis da referida locagdo para qualquer terceiro, inclusive para
uma companhia securitizadora, com a finalidade de implementagdo de um projeto de
estruturacdo financeira e emissdo de titulos, inclusive emissdo de certificados de

recebiveis imobilidrios ("Emissdo de CRI").

Neste sentido, em 20 de dezembro de 2018, houve a celebragdo do Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e Outras Avengas ("Contrato de
Cessdo”), tendo como partes a Bresco, a Securitizadora e a Bresco Investimentos 5.A. na
qualidade de interveniente anuente, por meio do qual foram cedidos uma fragdo dos
Direitos de Crédito (abaixo definido) decorrentes do Contrato de Locagdo (“Creditos

Imobilidrios”) devidamente representado por uma cedula de crédito imobiliario ("CCI") -

emitida pela Bresco.
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Nos termos da escritura de emissdo da CCI, o conceito de Direitos de Crédito abrange
mas nao se limitando a (i) Remuneracao Mensal, prevista na clausula 2 do Conirato de
Locagdo; (ii) creditos originados em razdo do pagamento da Carta Fianga Bancaria
conforme previsto na clausula 10 do Contrato de Locagdo; (iii) créditos originados em
razdo do pagamento de eventuais indenizagBes da Apdlice de Seguro Patrimonial prevista
na clausula 12 do Contrato de Locagdo, exceto os valores gue devam ser aplicados na
reconstrugdo do Imaovel nos termos do Contrato de LocacSo;; (iv) créditos originados em
razdo de indenizagdo por perdas e danos prefixados, devida pela Devedora a Bresco nas
hipéteses de rescisdo antecipada do Contrato de Locacdo, nos termos de sua clausula 14;
e (v) todos e quaisquer demais direitos, garantias, privilegios, preferéncias,
prerrogativas, reajuste monetario e ag¢des de titularidade da Bresco contra a Devedora
nos termos do Contrato de Locagdo - bem como acessdrios eventualmente devidos e
previstos no Contrato de Locacdo ou em seus eventuais futuros aditamentos.

Neste sentido, a Devedora, na qualidade de locataria do Contrato de Locagdo e, portanto,
devedora dos créditos dele oriundos:

(a) encontra-se ciente da cessdo dos Créditos Imobilidrios;

(b) devera efetuar os pagamentos dos aluguéis devidos a partir de 10 de janeire de
2019, conforme indicados acima, mediante depédsito ou pagamento por meio de boleto
bancario na conta corrente n% 4757-0, Agéncia 3396, do Banco Bradesco S.A. (n® 247),

de titularidade da Cessionaria;

(d) devera a cooperar com a Cessionaria e/ou a Cedente com o fim de implementar os
eventos descritos na alinea (a) acima, inclusive, se necessario, assinar documentos, em

particular perante cartérios; e

(d) devera providenciar o endosso da Apolice de Seguro Patrimonial do Imével, nos
termos da cldusula 12.1.7 do Contrato de Locacdo, em beneficio da Cessionaria, devendo
encaminhar os documentos pertinentes que comprovam o referido endosso.

Ressaltamos que, conforme previsto na clausula 2.4 do Contrato de Locacgdo, é vedado a
V.Sas. compensar gualquer crédito que detenham ou venham a deter contra a Bresco e,
a partir deste momento, contra a Cessionaria, inclusive aqueles relativos a multas que
Ihe sejam devidas em fungdo do Contrato de Locagdo, com os aluguéis vincendos ora

cedidos a Cessionaria.

Por fim, a Bresco informa nos termos da clausula 9.2.8 do Contrato de Locag&o e em
decorréncia da Emissdo de CRI que o Imodvel objeto da presente locagdo foi alienado
fiduciariamente no ambito da referida emissdo, sendo certo que nos documentos
pertinentes & Emissdo de CRI e inclusive no instrumento que constitui a alienagao
fiduciaria o presente Contrato de Locacéo foi devidamente mencicnado e, portanto, todas
as partes envolvidas na emiss8o foram cientificadas deste Contrato de Locagdo.
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Qualguer pagamento realizado em desacordo com as orientagtes da Cessionaria serao
considerados como n&c realizados. Ademais, quaisquer alteracbes as instrucdes de

pagamento ora informadas somente deverdo ser acatadas com a anuéncia da Cessicnaria

e e T e

por escrito.
Sende 0 que se apresentava para 0 momento, subscrevemo-nes.

Atenciosamente,

BRESCO IV EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

VERT COMPANHIA SECURITIZADORA
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