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

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (atual denominacdo Logbras Salvador
Empreendimentos Imobiliarios S.A.), sociedade por acdes com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao

Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, n°® 1.098, cj. 64, CEP 04542-001, inscrita no CNPJ sob o n®
13.790.409/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Cedente” ou “"GSA SALVADOR");

e

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n°

08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Cessionéria”);

(o Cedente e a Cessionaria adiante denominados em conjunto como “Partes” e, individual e indistintamente,

como “Parte”).

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) A N.S.BS.P.E. Empreendimentos e Participa¢des S.A., inscrita sob o CNPJ n° 38.261.548/0001-68
("NSBSPE") emitiu em 19 de novembro de 2020 emitiu 144.582 (cento e quarenta mil, quinhentos e
oitenta e duas) debéntures da primeira emissdo (“Debéntures”), nos termos do “/nstrumento Particular
de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, Quirografaria, a ser
convolada em Garantia Real, em Série Unica, para Colocagdo Privada, da N.S.B.S.P.E. Empreendimentos

e Participagées S.A" ("Escritura de Emissdo de Debéntures”), com o objetivo de destinar os recursos

captados para a aquisicdo da GSA SALVADOR, proprietaria do imével localizado na Rodovia BR- 324,
n° 13.750, GL, Palestina, Cidade de Salvador Estado da Bahia, Objeto da matricula n°®15.040 do 2° Oficio

do Registro de Imoveis de Salvador (“Imdvel”);

b) a Cessionaria subscreveu as Debéntures e vinculou os créditos imobiliarios delas decorrentes (“Créditos
Imobilidrios Debéntures”) aos certificados de recebiveis imobiliarios da 1422 série de sua 42 emissido
(respectivamente, “CRI" e "Emissdo”), por meio do 7ermo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da
7422 Série da 42 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A. ("Termo_de Securitizacdo”), celebrado entre a

Cessionaria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

inscrita no CNPJ sob o n°® 15.227.994/0004-01, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“Agente
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e)

Fiduciario”), nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n°

9.514/97"), e normativos da Comissado de Valores Mobiliarios ("CVM");

Em 26 de novembro de 2020, foi aditado o Termo de Securitizacdo de modo a atender as exigéncias
formuladas pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO — SEGMENTO CETIP UTVM, instituicdo devidamente
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil para a prestacdo de servicos de custddia e
liquidacdo financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado,
n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901 ("B3").

os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada posteriormente (“Oferta
Restrita”), contando com a intermediacdo do BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., inscrito
no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17 ("Coordenador Lider"), mediante a celebracdo, em 19 de

novembro de 2020, entre o Coordenador Lider, a Cessionaria, a NSBSPE e o Guardian Capital Gestora
de Recursos e Consultoria S.A., do Contrato de Coordenagdo e Distribuigcdo Publica dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, sob o Regime de Melhores Esforcos e de Garantia Firme Parcial, da 1429 Série

da 42 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A. ("Contrato de Distribuicdo”);

foi realizada uma assembleia geral de titulares dos CRI, em 11 de dezembro de 2020, onde foi aprovada

a seguinte ordem do dia: (i) a vinculagdo definitiva dos créditos imobiliarios (“Créditos Imobiliarios”)
decorrentes do Contrato Atipico de Locacdo de Imdvel Comercial e Outras Avencas, celebrado, de um
lado, pela BRF S.A., sociedade por a¢des com sede na Cidade de Itajai, Estado de Santa Catarina, na
Rua Tzachel, n° 475, CEP 88.301-600, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 01.838.723/0001-27 (“Locatéria” ou
“Devedora”) e, de outro lado, pelo Cedente, datado de 13 de outubro de 2011 e conforme aditado em
10 de abril de 2012, 10 de maio de 2013, 24 de novembro de 2015, e 03 de abril de 2020 ("Contrato de
Locacdo Atipica”), referente ao Imdvel. Referidos créditos encontram-se atualmente cedidos
fiduciariamente aos CRI, nos termos do “/nstrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditorios em Garantia e Outras Avengas' ("Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios”),

firmado em 03 de dezembro de 2020 entre o Cedente, na qualidade de fiduciante, a Cessionaria, na
qualidade de fiduciaria, e a NSBSPE, na qualidade de interveniente; (il) a formalizagdo do presente
instrumento, sendo que o preco de aquisicdo dos Créditos Imobiliarios decorrentes do Contrato de
Locagdo a que o Cedente fara jus, serda compensado com as obriga¢des de pagamento das Debéntures
pela NSBSPE, que fol incorporada pelo Cedente, em 11 de dezembro de 2020. Com a cessdo definitiva
dos Créditos Imobilidrio; aprovar também a resolucdo do Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios; (iii) a emissdo de Cédulas de Créditos Imobiliarios (“CCl") para representar os Créditos
Imobilidrios decorrentes do Contrato de Locacdo, com o consequente cancelamento da CCl
representativa dos Créditos Imobiliarios decorrentes das Debéntures; (iv) realizar o segundo
aditamento ao Termo de Securitizagdo para vincular as CCl representativas dos Créditos Imobiliarios

decorrentes do Contrato de Locagdo ao patrimonio separado dos CRI, instituindo sobre estes o regime
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fiduciario da Emissao; (v) com relacdo ao crédito que o Cedente detera contra a Cessionaria, decorrente
do pagamento do preco de cessdo, aprovando a compensacdo de tais créditos com créditos que a
Cessionaria detém em decorréncia das Debéntures, cujas obrigagdes foram sub-rogadas pelo Cedente
em face da incorporacdo societaria da emissora de Debénture que sera realizada na presente data por
meio do instrumento de Protocolo e Justificagdo Da Incorporacdo da NSBSPE Empreendimentos e
Participacdes S.A. Pela GSA Salvador Empreendimentos Imobilidrios S.A. a ser celebrado; (vi) aprovou
a realizagdo da incorporagdo societdria da NSBSPE, emissora da Debénture; e (vii) aprovou a ndo
realizacdo de registro do Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em cartorio de registro
de titulos e documentos, sem a caracterizacdo de vencimento antecipado das Debéntures, conforme
cladusula 6.1. item (f), da Escritura de Emissdo de Debéntures, desde que a formalizagdo do Contrato de
Alienacao Fiduciaria do imovel ocorra em até 01 (um) dia Util contado desta assembleia geral de titulares
dos CRI;

f) apos a aquisicdo da GSA SALVADOR pela NSBSPE, esta foi incorporada pela GSA SALVADOR conforme
assembleia geral extraordinaria realizada em 11 de dezembro de 2020, as 12:00 horas, e aprovada pelos
debenturistas, conforme deliberado em ata de assembleia geral de debenturistas, de modo que a GSA
SALVADOR assumiu todas e quaisquer obrigagdes principais e acessorias decorrentes das Debéntures

em face da Cessionaria;

9) por meio da formalizacdo do /nstrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Sem
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural ("Escritura de Emissdo de CCl"), firmado nesta data,

entre o Cedente e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA. (“Instituicdo Custodiante”), o Cedente emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral,

representando a totalidade dos Créditos Imobiliarios, sem garantia real imobiliaria ("CCI");

h) o Cedente, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em ceder a totalidade dos Créditos
Imobilidrios, representados pela CCl, e, por outro lado, a Cessionaria tem interesse em adquiri-los para
vincular os Créditos Imobiliarios aos CRI da Emissao, por meio do “Segundo Aditamento ao Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 1422 Série da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A.” ("Seqgundo Aditamento”), a ser celebrado entre a Cessionaria e

o Agente Fiduciario;

0 com o intuito de assegurar (i) o cumprimento de todas as obriga¢des pecuniarias, presentes e futuras,
principais e acessérias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no Contrato de
Locacdo Atipica, o que inclui o pagamento dos Créditos Imobilidrios; (ii) o cumprimento de todas as
obrigacGes, presentes e futuras, principais e acessérias, assumidas ou que venham a ser assumidas pelo
Cedente no presente instrumento, incluindo mas néo se limitando a Recompra Compulséria e a Multa

Indenizatéria, abaixo definidos; e, ainda, (iii) o ressarcimento de toda e qualquer importancia
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desembolsada por conta da constituicdo, do aperfeicoamento e do exercicio de direitos e prerrogativas
decorrentes dos CRI, o que inclui, mas ndo se limita as despesas da operacao e a execucdo das Garantias
(abaixo definidas), incluindo honoréarios advocaticios razoavelmente incorridos, custas e despesas
judiciais, despesas condominiais, além de imposto territorial urbano (IPTU) e outros eventuais tributos

e comissoes (“Obrigacdes Garantidas”):

© sera constituida pela Cedente na presente data, em favor da Cessionaria, a alienacao fiduciaria
do Imével, por meio da celebracdo do /nstrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de Imovel
em Garantia, e Outras Avengas entre a Cedente, na qualidade de fiduciante e a Cessionaria, na

qualidade de fiduciaria (respectivamente “Alienacdo Fiducidria de Imovel” e “Contrato de

Alienacéo Fiduciaria”); e

() fol constituido um fundo de despesas equivalente a R$ 806.609,99 (oitocentos e seis mil e

seiscentos e nove reais e noventa e nove centavos) (“Fundo de Despesas”);

J) as Partes reconhecem que o presente Contrato de Cessdo integra um negoécio juridico complexo,
referente a um conjunto de negocia¢des que envolvem ainda os seguintes instrumentos: (i) o presente
instrumento (i) a Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (ii) a Escritura de Emissao de CCl; (iii) o Termo de
Securitizagao; (vii) o Boletim de Subscrigcao dos CRI; (viii) o Contrato de Distribuicdo; e (ix) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que integrem ou venham a integrar a presente operacdo e que

venham a ser celebrados(“Documentos da Operacao”).

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente /nstrumento Particular de Contrato de

Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas (“Contrato de Cessdo”), que se regera pelas clausulas a seguir

e demais disposicOes legais aplicaveis.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

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

presente data ("“Data da Cessdo”), pelo Cedente, e a aquisicdo, pela Cessionaria, em carater irrevogavel e

irretratavel, da totalidade dos Créditos Imobilidrios devidamente representados pela CCl ("Cessao de Créditos”),
que neste ato sdo cedidos e transferidos a Cessionaria, livres e desembaracados de quaisquer 6nus ou gravames

de qualquer natureza, sujeitos aos termos e condi¢des deste instrumento.

1.2. Transferéncia de Titularidade: A Cessdao de Créditos serd realizada por meio da celebragdo deste

Contrato de Cessdo e da transferéncia da CCl, pelo Cedente a Cessionaria, junto a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA,
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BALCAO (SEGMENTO CETIP UTVM), instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a

prestacdo de servicos de depositaria de ativos escriturais e liquidacdo financeira (“B3 (Segmento CETIP UTVM)").

1.3. Abrangéncia da Cessdo: Nos termos dos artigos 287 e 893 do Cdédigo Civil, a cessdo dos Créditos

Imobilidrios compreende, além da cessdo ao direito de recebimento dos Créditos Imobilidrios, a cessdo de todos
e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios e a¢des inerentes aos Créditos

Imobiliarios.

1.4. Responsabilidade pela existéncia dos Créditos Imobilidrios: O Cedente é responsavel pela correta

constituicdo, existéncia, exigibilidade, correta formalizagdo e validade dos respectivos Créditos Imobiliarios ao

tempo da cessdo a Cessionaria.

1.5. Da Néo Cessdo da Posicdo Contratual: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o presente neg6cio

juridico se resume a Cessado de Créditos, conforme descrita no item 1.1. acima, ndo representando, em qualquer
momento, presente ou futuro, e em nenhuma hipétese, a assungao, pela Cessionaria, da posi¢do contratual do

Cedente, na qualidade de locador do Imdvel, nos termos do Contrato de Locacdo Atipica.

1.6. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: O Cedente obriga-se a adotar todas as medidas necessarias para fazer a

Cessao de Créditos sempre boa, firme e valiosa, inclusive perante quaisquer terceiros.

1.7. Emissdo dos CRI: A presente Cessdo de Créditos destina-se a emissao dos CRI, de modo que os Créditos
Imobilidrios serdo vinculados aos CRI, até o vencimento e resgate destes. Considerando essa motivacdo, é
essencial que os Créditos Imobilidrios mantenham seu curso e sua conformacao estabelecidos neste Contrato
de Cessao, sendo certo que eventual alteragcdo dessas caracteristicas é vedada, pois interfere no lastro dos CRI
e, portanto, somente podera ser realizada mediante aprovacdo dos titulares dos CRI reunidos em assembleia

de titulares dos CRI convocada para esse fim, conforme disposicdes previstas no Termo de Securitizagao.

1.8. Exigéncias da CVM e/ou da B3 (Segmento CETIP UTVM): Em decorréncia do estabelecido no item 1.6

acima, o Cedente declara seu conhecimento de que, na hipdtese de a CVM ou a B3 (Segmento CETIP UTVM),
conforme aplicavel, realizar eventuais exigéncias ou solicitacOes relacionadas com a presente Cessdo de
Créditos e que possa afetar a emissdo dos CRI, o Cedente ficara responséavel, juntamente com a Cessionaria e o
Agente Fiduciario, por sanar os eventuais vicios existentes, no prazo concedido pela CVM e/ou pela B3

(Segmento CETIP UTVM) para tanto.

CLAUSULA SEGUNDA - VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS, VALOR DA CESSAO, FORMA DE
PAGAMENTO, DESTINAGAO DOS RECURSOS E CONDICOES PRECEDENTES
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2.1. Cessdo dos Créditos Imobiliarios: Por meio deste Contrato de Cessdo, o Cedente cede e transfere os

Créditos Imobilidrios a Cessionaria, livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢cdes de

qualquer natureza, e a Cessionaria os adquire, em carater irrevogéavel e irretratavel.

2.2. Valor dos Créditos Imobiliarios: O valor nominal dos Créditos Imobilidrios, na presente data, é de

R$ 174.285.585,38 (cento e setenta e quatro milhdes, duzentos e oitenta e cinco mil, quinhentos e oitenta e

cinco reais e trinta e oito centavos).

2.3. Valor da Cessdo: Os Créditos Imobilidrios serdo efetivamente cedidos e transferidos pelo Cedente a
Cessionaria na data em que ocorrer a transferéncia da CCl perante os sistemas eletronicos da B3 (Segmento
CETIP UTVM). Pela cessdo dos Créditos Imobilidrios a Cessionaria pagard ao Cedente o valor de R$
144.811.065,69 (cento e quarenta e quatro milhdes, oitocentos e onze mil, sessenta e cinco reais e sessenta e

nove centavos) (“Valor da Cessao”).

2.3.1. As Partes desde ja autorizam a compensagdo do Valor da Cessdo devido pela Cessionaria a
Cedente com os Créditos Imobilidrios Debénture, devidos pela Cedente, em decorréncia da

incorporagdo societaria da NSBSPE, de modo que as partes ddo entre si plena e geral quitagao.

2.3.2. Com a cessdo definitiva dos Créditos Imobiliarios, fica o Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos

Creditérios resolvido de pleno direito.

2.3.3. Caso apos a quitacdo integral dos Créditos Imobiliarios e de todas e quaisquer despesas que
tenham incorrido na operagdo sobejem recursos na n° 3187-9, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco S.A.

("Conta Centralizadora”), a Cessiondria estara obrigada a devolver tais recursos, liquido de tributos, ao

Cedente na conta corrente de titularidade do Cedente, n® 37957-1, agéncia 3100, do banco Itad. (“Conta

Livre Movimento”).

2.3.4. Os recursos mantidos na Conta Centralizadora poderao ser aplicados, a critério da Cessionaria,
em instrumentos financeiros de renda fixa com classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, de emisséo
de instituicoes financeiras de primeira linha, tais como titulos publicos, titulos e valores mobiliarios e
outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissdo de institui¢des financeiras de primeira linha

e/ou fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por institui¢des financeiras de primeira

linha (“Investimentos Permitidos”), sendo certo que todo e qualquer rendimento decorrente dos
Investimentos Permitidos serdo repassados integralmente, liquido de tributos, pela Cessionaria ao
Cedente. A Cessionaria nao terd qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais
prejuizos, reinvindicagdes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicagbes em tais
investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de

transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidagdo dos referidos investimentos,
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2.4.

ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos,
reivindicagdes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicagdes em Investimento

Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou culposa da Cessionaria.

2.3.5. Em decorréncia da celebragdo deste Contrato de Cessdo, o Cedente se obriga a notificar a
Devedora, em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da presente data, a respeito da cessdo definitiva dos
Créditos Imobiliarios, devendo ser mantido o pagamento diretamente na Conta Centralizadora, nos
termos da minuta constante do Anexo Il ao presente Contrato de Cessdo. Caso o Cedente receba,
indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Créditos Imobilidrios, o Cedente obriga-se, desde j3,

a repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até 1 (um) Dia Util da data de recebimento.

Dia Util: Para os fins deste Contrato de Cessdo, “Dia Util" significa qualquer dia que ndo seja sabado,

domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil. Para efeitos de prorrogagao de prazo,

serdo prorrogados para o dia util subsequente quando os pagamentos coincidirem com sabado, domingo,

feriado declarado nacional, feriados no municipio de Sdo Paulo ou dias em que, por qualquer motivo, nao

houver expediente bancério ou ndo funcionar o mercado financeiro na sede da Emissora, ressalvados os casos

em que o pagamento deva ser realizado por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM), onde somente serdo

prorrogados se coincidirem com sabado, domingo ou feriado declarado nacional.

CLAUSULA TERCEIRA - DECLARAGOES E GARANTIAS

3.1

®)

(i)

(i)

(v)

Declaracdes das Partes: Cada uma das Partes declara a outra Parte que:

estd devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacdo e regulamentagdo em

vigor;

possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cesséo, realizar todas as
operagdes aqui previstas e cumprir todas as obriga¢des aqui assumidas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracao,

para implementar todas as opera¢des nela previstas e cumprir todas as obriga¢des nela assumidas;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacbes necessarias a celebracdo deste Contrato
de Cessao e dos demais Documentos da Operacdo dos quais é parte, a assuncdo e ao cumprimento das
obrigacbes deles decorrentes, em especial aquelas relativas a cessdo dos Créditos Imobiliarios, tendo

sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e societarios necessarios para tanto;

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessao tém poderes estatutarios

e/ou sdo legitimamente outorgados para assumir em nome da respectiva Parte as obrigaces
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W)

(vi)

(vil)

(vilt)

()

()

(xi)

(xii)

(xiiv)

(xiv)

estabelecidas neste Contrato de Cessao;

este Contrato de Cessdo é validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, valida, vinculante e

exequivel, de acordo com os seus termos;

a celebracdo deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas obriga¢des (i) ndo violam qualquer
disposicdo contida em seus documentos societarios (quando aplicavel); (i) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iij) ndo exigem
qualquer consentimento, acdo ou autorizagdo de qualquer natureza, que ja ndo tenha sido concedido;
e (iv) ndo violam qualquer instrumento ou contrato que tenha firmado, bem como ndo gera o

vencimento antecipado de nenhuma divida e/ou obrigacdo contraida;

a cessdo dos Créditos Imobiliarios nos termos deste Contrato de Cessdo ndo estabelece, direta ou
indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre o Cedente e a Cessionaria, assim como entre a

Cessionaria e a Devedora;

esta apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato de Cessdo e agira em relagdo ao mesmo de

boa-fé e com lealdade;

ndo depende economicamente da outra Parte, de forma que ambas as Partes sdo independentes para

celebrar o presente Contrato de Cessao;

ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato de Cessdo e/ou

quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

é sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este Contrato de Cessao

e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados;

fol informada e avisada de todas as condig¢des e circunstancias envolvidas na negociacdo objeto deste

Contrato de Cessao e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade;

as discussdes sobre o objeto deste Contrato de Cessdo foram feitas, conduzidas e implementadas por

sua livre iniciativa; e

conduz seus negocios em conformidade com as leis anticorrupgao e antilavagem de dinheiro aplicaveis,
incluindo aquelas da jurisdicdo de seu domicilio e da jurisdigdo em que este instrumento sera cumprido,

se diversa daquela, em especial as disposicdes da Lei n° 12.846, de 1° de agosto de 2013 (“Leis

Anticorrupgdo”).
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3.2.

Declaracbes quanto aos Créditos Imobilidrios: O Cedente declara e garante, em relagdo aos Créditos

Imobiliarios, que:

®)

(i)

(i)

(iv)

W)

(vi)

(vil)

(vilt)

3.3.

ndo se encontra impedido de realizar a Cessdo de Créditos, a qual inclui, de forma integral, todos os
direitos, acbes e prerrogativas dos Créditos Imobilidrios assegurados ao Cedente nos termos do

Contrato de Locagao Atipica;

os Créditos Imobilidrios existem, nos termos do artigo 295 do Cédigo Civil;

os Créditos Imobiliarios sdo de sua legitima e exclusiva titularidade e estardo livres e desembaragados
de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢coes de qualquer natureza pessoal e/ou real, que possam obstar
a cessao objeto deste Contrato de Cessdo e o pleno gozo e uso, pela Cessionaria, de todos os direitos,

garantias e prerrogativas relacionadas aos Créditos Imobiliarios;

o Contrato de Locacdo Atipica ndo contém qualquer avenca que impeca, proiba ou condicione, a
qualquer titulo, a cessdo dos Créditos Imobilidrios a Cessionaria, consubstanciando-se o Contrato de
Locacdo Atipica em relacdo contratual regularmente constituida, valida, eficaz e exequivel de acordo

com os seus termos, observada a lavratura da Escritura Definitiva;

o Contrato de Locagao Atipica e seu aditivo foram devidamente celebrados pelas partes e encontram-
se plenamente em vigor, ndo havendo, até a presente data, medida judicial ou extrajudicial ou ameaga

de medida judicial ou extrajudicial, visando seu término antecipado, resolucdo ou anulagao;

ndo sdo ou foram objeto (a) de qualquer contestacdo judicial, extrajudicial ou administrativa, por parte
da Devedora ou de quaisquer terceiros, (b) de qualquer tipo de renegociacado, acordo ou transacao, que
ndo tenha sido descrita neste Contrato de Cessdo; ou (c) de depdsito judicial no contexto de

questionamentos feitos pela Devedora;

ndo tem conhecimento da existéncia de processos administrativos, judiciais ou procedimentos arbitrais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra o Cedente, que afetem, ou possam vir a afetar, os

Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de Cessao; e
se responsabiliza pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Créditos Imobiliarios, declarando que
0s mesmos encontram-se perfeitamente constituidos, na estrita e fiel forma e substancia em que foram

descritos nos Documentos da Operacao.

Declaracbes do Cedente quanto ao Imével: O Cedente declara e garante, em relacdo ao Imoével, que:
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®)

ndo obstante a alienacdo fiduciaria em garantia dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 62 Série
da 1°
11.716.471/0001-17 (“Alienacdo Fiduciaria TRX", “CRI TRX" e "TRX" respectivamente), o Imével encontra-

Emissdo da TRX Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. inscrita sob o CNPJ n°

se livre e desembaracado de quaisquer 0nus ou gravames, judiciais ou extrajudiciais, reais, obrigacionais
ou pessoais, gravames, dividas, duvidas, litigios, direitos de terceiros, passivos de qualquer natureza,
hipotecas legais ou convencionais, foro, arresto, sequestro, serviddo, anticrese, inexistindo
litispendéncia que possa impedir ou prejudicar a sua livre disponibilidade, inexistindo sobre o Imével,
ainda, penalidades ou exigéncias das autoridades administrativas a satisfazer e, no seu melhor
conhecimento, qualquer processo de desapropriacdo em andamento ou que possa vir a ser proposto,
contaminacdo ambiental ou armazenamento de substancias perigosas ou potencialmente
contaminantes, encontrando-se o Imével quite para com os tributos e tarifas e demais contribuicoes
sobre ele incidentes, bem como de qualquer outro fato que possa impedir, afetar ou trazer risco a

garantia ora constituida.

CLAUSULA QUARTA - OBRIGAGOES

4.1.

Obrigacdes de fazer do Cedente: Sem prejuizo das demais obrigagdes e responsabilidades previstas

neste Contrato de Cessdo, o Cedente obriga-se a:

®)

(i)

(i)

(v)

até a amortizacdo e/ou o resgate integral dos CRI, ndo praticar qualquer ato que acarrete ou possa
resultar na reducao, por qualquer razao, do valor dos Créditos Imobiliarios ou na alteracdo dos termos,
condicOes e procedimentos de pagamento dos Créditos Imobiliarios, exceto se expressamente previsto
nos Documentos da Operacdo ou se devidamente aprovado pelos titulares de CRI, reunidos em

assembleia geral;

manter toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes, os quais ddo ao Cedente
as condi¢des fundamentais de funcionamento, bem como que determinam os termos e condi¢des da

constituicao dos Créditos Imobiliarios;

ndo renunciar ao exercicio de direito, tacita ou expressamente, ou alterar, por meio de aditamento ou
por qualquer outro meio, os termos do Contrato de Locacdo Atipica que acarrete ou possa resultar na
reducdo, por qualquer razdo, do valor dos Créditos Imobilidrios ou na alteracdo das condicbes e
procedimentos de pagamento dos Créditos Imobilidrios, salvo mediante autorizacdo prévia e expressa

dos titulares de CRI, observadas as disposicoes constantes no Termo de Securitizagao;

manter, até a data de pagamento do Valor da Cessao, vélidas e eficazes as declaragdes contidas no

presente Contrato de Cessao, e, ap0s tal data, manter a Cessionaria informada de qualquer ato ou fato
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v)

(vi)

(vil)

(vilt)

(ix)

que possa afetar a validade de qualquer das referidas declara¢des, adotando as medidas cabiveis para

sanar ou evitar a invalidade da declaracao;

encaminhar a Cessionaria quaisquer avisos, notificacdes ou citacdes que vier a receber relacionados ao
Imovel ou a Devedora, sendo no caso desta Ultima somente se estiverem relacionados ao presente

Contrato de Cessao, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis;

cumprir integral e tempestivamente todas as suas obrigagdes no Contrato de Locagdo Atipica;

encaminhar notificacdo a Devedora para que esta realize o endosso do Seguro Patrimonial em favor da
Cessionaria, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar da data do pagamento do Valor da Cessao,
para que referido endosso seja efetivado em até 30 (trinta) dias contado do recebimento, pela
Devedora, de notificacdo nesse sentido. Caso o endosso nao seja realizado em referido prazo e seja
verificada a ocorréncia de algum sinistro, a Conta Centralizadora sera indicada pelo Cedente para o

pagamento do prémio;

manter a propriedade do Imével sob a titularidade da Cedente ressalvada a hipdtese de transferéncia,
mediante comunicacdo a Cessionadria em razdo de reorganizagdo societaria desde que dentro do

mesmo grupo econdmico; e

encaminhar a notificacdo a Devedora, com copia para a Cessionaria, com a antecedéncia minima de 3
(trés) meses anteriores ao vencimento da Fianga Bancaria, para que esta realize a renovagao anual de

referida Fianca Bancaria.

CLAUSULA QUINTA - GARANTIAS

5.1.

®)

(i)

5.2.

Garantias. Para a estruturagdo dos CRI, serdo/foram constituidas as seguintes garantias (“Garantias"):

Alienacdo Fiduciaria de Imovel; e

Fundo de Despesas.

Alienacdo Fiduciaria de Imével: Para a garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas, a Cedente

alienara fiduciariamente o Imoével a Cessionaria.

5.2.1. O referido Imoével atualmente encontra-se alienado fiduciariamente em garantia dos CRI TRX, que

ja foi quitado e cujo termo de quitagdo ja foi emitido pelo credor nos termos da Lei n® 9.514/97.
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5.3.

5.2.2. A Alienacao Fiduciaria de Imdvel serad constituida, mediante assinatura pela Cedente e pela
Cessionaria do Contrato de Alienacdo Fiduciaria, e registro na matricula do Imével no Cartério de
Registro de Imdveis competente, conforme o caso, em até 30 (trinta) dias corridos a contar da averbacédo
da baixa da Alienacdo Fiduciaria TRX, prorrogavel automaticamente por até dois periodos consecutivos
de 30 (trinta) dias corridos caso a Emissora comprove que esteja cumprindo diligentemente com todas
as exigéncias feitas pelo Cartério de Registro de Imdveis competente e que ndo houve a baixa da
prenotagdo. A Cedente se compromete a prenotar o Contrato de Alienagdo Fiducidria no cartério de
registro de imoveis competente concomitantemente a prenotagdo do termo de quitacdo para a baixa

da Alienacao Fiduciaria TRX.

Fundo de Despesas: Adicionalmente, foi retido na Conta Centralizadora, do preco de integralizacdo do

CRI, o montante de R$ 806.609,99 (oitocentos e seis mil e seiscentos e nove reais e noventa e nove centavos)

("Fundo de Despesas”), para o pagamento das despesas ordindrias vinculadas a emissdo dos CRI, conforme

relagdo de despesas constantes do Anexo | ao presente Contrato de Cessdo (“"Despesas Recorrentes”) e de

eventuais despesas extraordindrias futuras, observadas as disposi¢oes a seguir:

a) Na hipdtese de, a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, 0 montante de recursos existentes
no Fundo de Despesas vir a ser inferior ao montante comprovadamente necessario para garantir o
pagamento das Despesas Recorrentes, presentes e futuras, a Cessionaria devera notificar a Cedente
para que estas realizem o deposito do valor correspondente a diferenca entre o saldo existente no
Fundo de Despesas e o necessario para garantir o pagamento das despesas recorrentes, presentes e
futuras, estando a Cedente obrigadas a realizar tal depésito no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados

do recebimento de tal notificagao.

b) Caso apds a quitacao integral dos Créditos Imobilidrios e de todas e quaisquer despesas que tenham
incorrido na operacdo sobejem recursos na Conta Centralizadora, a Cessionaria estara obrigada a

devolver tais recursos a Cedente, liquidos de tributos.

¢) Os recursos mantidos no Fundo de Despesas poderdo ser investidos pela Cessionaria em

Investimentos Permitidos.

d) Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrardo o Patrimdnio
Separado, contabilizados sobre o Fundo de Despesas, conforme o caso. A Cessionaria nao tera qualquer
responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicagbes, demandas, danos,
tributos ou despesas resultantes das aplicacbes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer
responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressdo deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquidacdo dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a

essas demoras, salvo quando referidos prejuizos, reivindica¢des, demandas, danos, tributos ou despesas
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CLAUSULA SEXTA -

resultantes das aplicagdes em Investimento Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou culposa

da Cessionaria.

RECOMPRA COMPULSORIA E RECOMPRA FACULTATIVA DOS CREDITOS

IMOBILIARIOS

6.1.

Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o Cedente

obriga-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a recomprar a totalidade dos Créditos Imobiliarios, pelo Valor

de Recompra dos Créditos Imobiliarios, nas seguintes hipdteses (“Recompra Compulséria” e “Eventos de

Recompra Compulséria”) e observado o procedimento estabelecido no subitem 6.1.1., abaixo:

®)

(i)

(i)

(iv)

W)

ndo cumprimento, pelo Cedente, de quaisquer obriga¢des pecunidrias assumidas por forca deste
Contrato de Cessdo, que nao tenham sido sanadas no prazo de 1 (um) Dia Util ou nos respectivos prazos

de cura se houver;

caso a Alienagdo Fiduciaria de Imovel ndo seja constituida, mediante seu registro na matricula do
Imovel, em até 30 (trinta) dias corridos a contar da averbacdo da baixa da Alienacdo Fiduciaria TRX,
prorrogavel automaticamente por até dois periodos de 30 (trinta) dias corridos caso a Emissora
comprove que esteja cumprindo diligentemente com todas as exigéncias feitas pelo Cartério de

Registro de Imoveis competente e que nao houve a baixa da prenotacéo;

ndo cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigacdes ndo pecuniarias assumidas neste Contrato
de Cessdo e/ou nos Documentos da Oferta, que ndo tenham sido sanadas no prazo de 10 (dez) dias
Uteis contados da data de recebimento, pela Cedente, de notificacdo informando-lhe acerca do referido

descumprimento;

resolucdo do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével ou caso a Alienacdo Fiduciaria de Imével seja
anulada, ou, ainda, se por qualquer forma, da Alienacdo Fiduciaria venha a ter sua vigéncia ou efeitos
extintos ou materialmente limitados antes do pagamento integral das Obrigacbes Garantidas, seja por
nulidade, anulagao, resilicdo, rescisdo, dendncia, distrato ou por qualquer outra razdo, exceto caso seja
substituida ou complementada, mediante aprovacdo da Cessionaria, em observancia a prévia

deliberacao da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI;

ndo renovagao, cancelamento, revogacdo ou suspensao das autorizacBes e licencgas, inclusive as
ambientais, relevantes para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Cedente e/ou por
qualquer de suas controladas que atrapalhe ou impeca o continuo uso e/ou funcionamento do Imovel,
exceto se, dentro do prazo de 30 (trinta) dias a contar da data de tal ndo renovagéo, cancelamento,

revogacgdo ou suspensdo a Cedente comprove a existéncia de provimento jurisdicional autorizando a
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(vi)

(vil)

(viit)

()

()

(xi)

(xii)

regular continuidade das atividades da Cedente em relagdo ao Imovel até a renovacdo ou obtencao da

referida licenca ou autorizacao;

caso o Imovel ndo seja mantido em perfeito estado de conservacao, seguranca e habitabilidade, e/ou
caso sejam realizadas, sem o prévio e expresso consentimento dos Titulares dos CRI, obras de
demolicéo, alteracdo ou acréscimo, do Imovel, que implique em reducdo de area bruta locavel superior

a 5% (cinco por cento);

caso haja ajuizamento de acdo judicial que tenha por objeto o Contrato de Locagdo Atipica, ou a
existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidrios e que este ajuizamento venha a
interromper o recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Cessionaria, por todo e qualquer motivo,

ainda que os recursos sejam depositados em juizo;

caso o Contrato de Locacdo Atipica seja rescindido antecipadamente, nos termos do item 17.1. do

Contrato de Locagdo Atipica;

caso a Devedora ndo realize quaisquer pagamentos relativos ao Contrato de Locagdo Atipica,
comprovada e justificadamente em razdo de descumprimento das obrigagdes do Cedente oriundas de
tal instrumento. Caso exista divergéncia entre a Devedora e o Cedente em relagdo a ocorréncia ou ndo
de tal descumprimento, exclusivamente para fins da presente hipdtese, a mera prolagdo de sentencga
arbitral ou judicial, ainda que de primeira instancia favoravel a Devedora, ou, ainda, a concessao de
qualquer medida judicial de carater liminar favoravel a Devedora nesse sentido, que néo seja cassada
pelo tribunal competente dentro de, no maximo, 30 (trinta) dias da sua concessao, sera suficiente para
comprovar que o ndo pagamento das obrigacdes da Devedora ocorreu comprovada e justificadamente
em decorréncia do descumprimento das obrigacdes do Cedente oriundas do Contrato de Locagdo

Atipica;

caso o Cedente adite, modifique ou de qualquer forma altere o Contrato de Locacdo Atipica que
acarrete ou possa resultar na reducdo, por qualquer razdo, do valor dos Créditos Imobilidrios ou na
alteracdo das condicbes e procedimentos de pagamento dos Créditos Imobiliarios, salvo mediante

autorizacdo prévia e expressa dos titulares de CRI;

caso o Cedente onere, grave, aliene, venda, ceda ou transfira o Imével a terceiros sem a prévia aprovagao

dos titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares dos CRI;

seja proferida qualquer decisdo administrativa ou judicial, por qualquer razdo, que reconheca violagdo

de leis de zoneamento, o descumprimento de diretrizes do planejamento urbano, ou decisdes similares,
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(xtib)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xvill)

(xix)

desde que referida decisdo seja mantida apds 1 (um) ano a contar da data em que tal deciséo for

proferida;

for verificada a inveracidade de quaisquer declara¢des feitas pelo Cedente no presente Contrato de

Cessdo que afete os Créditos Imobilidrios ou a Alienacdo Fiduciaria do Imovel;

caso haja a liquidacao ou dissolucdo do Cedente, desde que ndo sejam mantidas as Garantias e o

recebimento dos Créditos Imobilidrios pactuados no presente Contrato de Cessao;

se ocorrer cessao ou transferéncia, pelo Cedente, sem o consentimento da Cessionéria, de seus direitos

e obrigacdes decorrentes do presente Contrato de Cessao;

se a seguradora se recusar a pagar a indenizacdo do Seguro Patrimonial em caso de ocorréncia de
sinistro no Imovel, caso o Cedente e/ou a Devedora tenham dado causa, observado o prazo de cura de
30 (trinta) dias corridos, e desde que a Devedora néo realize o pagamento do valor de reconstrucédo das
construgdes existentes no Imoével e reposicdo dos bens segurados, no mesmo estado anterior ao
sinistro, com base na Ultima avaliagdo do Imovel realizada para renovacao do seguro patrimonial, e o
cumprimento de suas obriga¢des previstas no Contrato de Locagdo Atipica, incluindo, mas néo se
limitando, o pagamento dos aluguéis, na forma e prazo previstos no Contrato de Locacdo Atipica,

conforme previsto na Clausula Nona abaixo;

caso o Seguro Patrimonial, ndo seja contratado ou renovados pela Devedora, observados os termos e

condicOes estabelecidos no Contrato de Locagdo Atipica e do Contrato de Alienacdo Fiduciaria;

caso por qualquer razdo os Créditos Imobilidrios deixem de ser exigiveis; ou

em caso de desapropriacao ou declaragdo de utilidade publica para fins de desapropriacdo ou ocupagéo
temporaria, objetivando, total ou parcialmente o Imoével, observados os termos da Clausula Vinte e Um

do Contrato de Locacdo Atipica e da Clausula Dez abaixo.

6.1.1. A Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios ndo sera automatica, sendo certo que o
pagamento da Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios devera ser realizado até o 5° (quinto)
Dia Util imediatamente seguinte ao recebimento, pelo Cedente, da notificacio a ser encaminhada pela
Cessionaria ou pelo Agente Fiducidrio da Emissdo, sobre a ndo oposicdo da Assembleia Geral de

Titulares dos CRI quanto a Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios (“Prazo de Recompra

Compulséria”).
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6.1.1.1. A notificacdo a ser realizada nos termos do subitem 6.1.1., acima, devera ser realizada
pela Cessionaria ou pelo Agente Fiduciario da Emissdo no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis

contados da realizacao da Assembleia Geral de Titulares do CRI acima mencionada.

6.1.1.2. As Partes desde ja acordam que o Cedente podera alterar a instituicdo responsavel por
sua administragdo e/ou gestao, independentemente de concordancia por parte da Cessionaria
ou dos titulares dos CRI. Independente disso, deverad o Cedente notificar a Cessionaria caso este

venha a alterar a instituicdo responsavel por sua administracdo ou gestao.

6.1.2. O acompanhamento dos Eventos de Recompra Compulséria que ndo estiverem diretamente
vinculados ao adimplemento das obrigacées de pagamento dos Créditos Imobiliarios, sera realizado

pelo Agente Fiduciario, em conjunto com a Cessionaria.

6.1.3. As Partes estabelecem ainda que, para fins de acompanhamento dos eventos previstos nas alineas
"do item 6.1., acima, o Cedente devera enviar declaracdo anual a Cessionaria e ao Agente Fiduciério,
até o dia 31 de janeiro de cada exercicio social, visando demonstrar o devido cumprimento das referidas
condi¢des, ficando a exclusivo critério da Cessionaria e/ou do Agente Fiduciario, a solicitacdo de novos

documentos/certiddes ao Cedente para comprovar o quanto disposto nesta declaragéo.

6.1.4. O Cedente compromete-se a comunicar ao Agente Fiduciario da Emissdo e a Cessionaria da
ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Recompra Compulsdria no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data da ciéncia de tal fato ou da data em que tal fato se tornar publico, o que ocorrer

primeiro.

6.1.5. Os pagamentos recebidos pela Cessionaria em decorréncia da Recompra Compulséria dos
Créditos Imobilidrios deverdo ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados Unica e
exclusivamente ao pagamento dos CRI, que por sua vez sera amortizado proporcionalmente, conforme

previsto no Termo de Securitizacao.

6.1.6. Na ocorréncia de um Evento de Recompra Compulséria que acione a Recompra Compulséria dos
Créditos Imobiliarios, e, observado o procedimento estabelecido no subitem 6.1.1,, acima, o Cedente
devera adquirir compulsoriamente os Créditos Imobiliarios e ficara obrigado a pagar a Cessionaria, de
forma definitiva, irrevogavel e irretratdvel, o montante calculado de acordo com a seguinte féormula

("Valor de Recompra”):

n dcPpro rata

PMT; X C, ~-L]4¢tprorata
Z—m_ao] X [(1 + 1)12]
i=1 (14 1) 360

VR =
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6.2.

onde:

VR = Valor de Recomprados Créditos Imobilidrios, na data de célculo;

PMTi = i-ésimo valor das parcelas mensais de pagamento dos CRI;

i =5,0000;

m = NUmero de meses entre a Data de Aniversario do PMTi, e a Data de Aniversario imediatamente

anterior a data de calculo;

dep .y rata = NUmero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior a data de calculo e a data de
calculo;
dct,ro rqte = NUmero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior a data de calculo e a proxima

Data de Aniversario;

C, = Fator acumulado de atualizacdo monetéria na Data de Atualizacdo imediatamente anterior para
os PMTi anteriores a proxima Data de Atualizagdo, e para os PMTi devidos a partir da proxima Data de
Atualizacdo, inclusive, é o fator acumulado de atualizagdo monetaria na data de apuragdo do Valor de

Recompra dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

6.1.7. Na hipotese de mora, incidirdo, sobre o Valor de Recompra Compulsoria, multa moratdria ndo
compensatéria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1% (um por cento) ao més e atualizagdo
monetaria pelo mesmo indice de reajuste dos Créditos Imobiliarios, adotando-se, ainda, os mesmos

critérios de substituicdo desse indice, com célculo pro rata die, se necessario.

Recompra Facultativa dos Créditos Imobilidrios: O Cedente poderd, a qualquer momento, mediante

notificacdo a Cessionaria com pelo menos 05 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data de recompra, promover

a recompra antecipada total ou parcial dos Créditos Imobilidrios ("Recompra Facultativa”) pelo Valor de

Recompra na forma do subitem 6.1. 6., acima.

6.2.1. A Cessionaria sera responsavel, em conjunto com o Agente Fiduciario, pela realizacdo do calculo

do Valor de Recompra.
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6.2.2. Efetivada a Recompra Facultativa dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria promoverad com os
recursos obtidos a correspondente amortizacdo total dos CRI, na forma descrita no Termo de

Securitizagao.

6.2.3. Apds o pagamento do Valor de Recompra, o Cedente sub-rogar-se-& automaticamente nos
referidos Créditos Imobiliarios adquiridos, suas garantias e todos os demais direitos e prerrogativas a
eles inerentes, os quais passarao a ser de titularidade do Cedente, mediante a transferéncia da CCl para
o Cedente, via B3, sendo certo que todo e qualquer custo necesséario a efetivacdo da transferéncia da

CCl seréa suportado integralmente pelo Cedente.

CLAUSULA SETIMA - MULTA INDENIZATORIA

7.1. Eventos de Multa Indenizatéria: O Cedente respondera pela legitimidade, existéncia, validade, eficacia

e exigibilidade da integralidade dos respectivos Créditos Imobiliarios até a integral quitacdo dos CRI, de modo
que o Cedente pagara a Cessionaria a Multa Indenizatéria, abaixo definida, na Conta Centralizadora, caso ocorra

qualquer um dos seguintes eventos (“Eventos de Multa Indenizatéria”):

a) a legitimidade, existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobiliarios seja prejudicada,
por meio de decisdo judicial neste sentido, no todo ou em parte, mediante contestacdo por quaisquer
terceiros, pela Devedora, ou pelo Cedente, conforme aplicavel, suas controladoras, controladas,
coligadas e afiliadas, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficicia ou inexigibilidade dos
Créditos Imobilidrios seja reconhecida por decisdo judicial de qualquer instancia, no todo ou em parte,
sob qualquer fundamento, inclusive com base na invalidagdo, nulificacdo, anulagdo, declaragdo de
ineficacia, resolugao, rescisao, resilicdo, denuncia, total ou parcial, do Contrato de Locacdo Atipica, ainda
que tal contestagdo ou reconhecimento esteja fundado em eventos ocorridos apds a cessdo dos

Créditos Imobiliarios;
b) o direito a Recompra Compulséria, de que é titular a Cessionaria nos termos acima, ndo puder ser
exercido, em sua plenitude, por qualquer motivo, desde que nao seja por culpa ou dolo da Cessionaria;

ou

) falsidade, incorrecdo, omissao ou incompletude das declara¢bes prestadas pelo Cedente que afete a

legitimidade, existéncia, validade, eficacia e exigibilidade da integralidade dos Créditos Imobiliarios.

7.2. Multa Indenizatéria: Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria, o Cedente obriga-se,

desde logo, em carater irrevogavel e irretratavel, a pagar a Cessionaria, multa compensatéria, a titulo de
indenizagao na forma dos artigos 408 a 416 do Cddigo Civil Brasileiro, calculada nos mesmos termos do subitem

6.1.6., acima (respectivamente, “Valor da Multa Indenizatéria” e "Multa Indenizatéria”).
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7.2.1. Apds o efetivo pagamento da Multa Indenizatéria, o Cedente sub-rogar-se-a a Cessionaria em

todos os Créditos Imobiliarios eventualmente existentes.

7.3. Prazo de Pagamento: A Multa Indenizatéria serd paga no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis a contar do

recebimento, pelo Cedente, de simples notificagdo por escrito a ser enviada pela Cessionaria com copia para o
Agente Fiduciario, noticiando a ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria, observados os
eventuais prazos de cura estabelecidos neste Contrato de Cessdo, sob pena de incidéncia, sobre os valores em
atraso, de multa moratdria ndo compensatdria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1% (um por cento) ao
més e atualizagdo monetaria pelo mesmo indice de reajuste dos Créditos Imobilidrios, adotando-se, ainda, os

mesmos critérios de substituicdo desse indice, com calculo pro rata die, se necessario.

7.4. Titularidade: Uma vez realizado o pagamento integral do preco da Recompra Compulséria ou o
pagamento integral da Multa Indenizatéria pela Cedente a Cessionaria, e ndo restar quaisquer débitos em favor
da Cessionaria, fica o Cedente legitimado a cobrar da Devedora os valores referentes aos Créditos Imobiliarios

remanescentes e suas respectivas garantias.

7.5. Negocio Aleatério: A Recompra Compulséria e a Multa Indenizatoéria configuram um negécio aleatério,

nos termos dos artigos 458 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro, de modo que o Cedente obriga-se de forma
definitiva, irrevogavel e irretratavel a pagar a Cessionaria os valores devidos na forma dos itens 7.1.4. e 7.2,
acima, na ocorréncia de um evento que acarrete a sua incidéncia, independentemente do real valor e do estado
em que os Créditos Imobilidrios encontrarem-se, ou mesmo de sua existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade

quando da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria.

CLAUSULA OITAVA - ADMINISTRAGCAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

8.1. Administracdo dos Créditos Imobiliarios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria dos

Créditos Imobiliarios serdo exercidas pela Cessionaria, a partir da data do pagamento do Valor da Cessdo e até

a integral liquidacao dos CRI.

8.1.1. Fica certo e ajustado que o Cedente continuara responsavel pela realizacdo de todos e quaisquer
calculos relacionados a evolucao dos Créditos Imobiliarios, observadas as condicdes estabelecidas no
Contrato de Locacdo Atipica, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos

termos do Contrato de Locagdo Atipica.

8.2. Administracdo do Contrato de Locagdo Atipica: A Devedora realizard o pagamento da totalidade dos

valores devidos no ambito do Contrato de Locagdo Atipica exclusivamente na Conta Centralizadora.
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CLAUSULA NONA - SEGUROS DO IMOVEL

9.1. Seguro Patrimonial: Nos termos do item 19.2. do Contrato de Locacdo Atipica a Devedora se obrigou a

contratar, em até 30 dias da data de inicio da locagdo, seguro patrimonial para o Imével, o qual devera prever
que seja propiciada a cobertura do montante necessario para a reconstrucdo do Imével e reposicdo do mesmo
no estado anterior ao sinistro no prazo de 12 (doze) meses, com o valor da indenizacdo em montante suficiente

a reposicdo das construgdes existentes no Imével no estado anterior ao sinistro, com base na avaliagdo do

Imével a época da contratagdo da apdlice e de suas renovagdes (“Seguro Patrimonial”).

9.1.1. A apdlice do Seguro Patrimonial devera estipular a locadora, ou sua endossataria, como Unica
beneficiaria da indenizagdo objeto do seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais
decorrentes de todas as coberturas disponiveis no mercado de seguro predial brasileiro, tais como, mas
ndo limitado a incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundacao, granizo, fumacga,

impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves.
9.1.2. O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser reavaliado anualmente, de forma a
caracterizar a reposicdo integral dos bens segurados em caso de sinistro, de acordo com o critério

previsto no item 19.2. do Contrato de Locagdo Atipica.

9.3. Contratacdo dos Seguros: O Seguro Patrimonial devera ser contratados pela Devedora junto a qualquer

seguradora de reconhecida idoneidade, tida como de primeira linha, observado que: (i) caso referida seguradora
seja a mesma empresa responsavel por segurar os demais imoveis de propriedade da Devedora, tal seguradora
estara desde ja previamente autorizada; (i) caso se trate de seguradora diversa, a locadora devera aprovar

previamente a seguradora a ser contratada.

94. Sinistro Total ou Parcial do Imével: Na hipdtese de sinistro total ou parcial das constru¢des existentes

no Imével, nos termos do item 19.7. do Contrato de Locacdo Atipica, a Devedora deverd obrigatoriamente
utilizar a indenizacdao do Seguro Patrimonial para a reconstrucao, total ou parcial das construcées existentes no

Imovel, até o limite do valor indenizado.

CLAUSULA DEZ - PENALIDADES

10.1.  Inadimplemento Pecuniério: O inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisquer das obriga¢des
de pagamento em moeda corrente nacional previstas neste Contrato de Cessdo caracterizara, de pleno direito,
independentemente de qualquer aviso ou notificagdo, a mora da Parte inadimplente, sujeitando-a ao
pagamento imediato dos seguintes encargos pelo atraso: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata temporis desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela

Parte credora; e (ii) multa convencional, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) do valor devido.
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10.2.  Inadimplemento N&do Pecunidrio: O descumprimento por qualquer das Partes de qualquer obrigagdo

ndo pecunidria prevista neste Contrato de Cessdo, que nado tenham sido sanadas no prazo de 30 (trinta) dias ou
nos respectivos prazos de cura, ensejara um Evento de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios,
ressalvado o prazo de cura previsto neste Contrato de Cessao e exceto se for deliberado de forma diversa pela

assembleia dos titulares de CRI, observados os procedimentos e a forma previstos no Termo de Securitizacéo.

CLAUSULA ONZE - INDENIZAGCAO

11.1.  Indenizagdo por Dano: As Partes responsabilizam-se, individualmente, por todo e qualquer dano moral

ou patrimonial devidamente apurado e comprovado, mediante decisdo judicial transitada em julgado, que
venham, conjunta ou individualmente, a causar a qualquer outra Parte ou Partes deste Contrato de Cessdo, em
decorréncia de dolo, culpa ou ma-fé, em funcdo da pratica ou omissdo de qualquer ato em desacordo com os

procedimentos fixados neste Contrato de Cessao.

11.2.  Perdas e Danos: A Parte que causou dano moral ou patrimonial a outra Parte devera indenizar a Parte
prejudicada por todas as perdas e danos incorridos e decorrentes de sua conduta culposa ou dolosa, desde que
devidamente apurados e comprovados, mediante decisdo judicial transitada em julgado, sem prejuizo de
quaisquer custos ou despesas para a defesa dos direitos e interesses da Parte prejudicada, inclusive honorarios

advocaticios.

11.3.  Forma de Pagamento: A indenizacdo deverd ser paga em moeda corrente nacional de acordo com as

disposicdes deste item mediante depdsito em conta corrente da Parte indenizada, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis

apos o transito em julgado da decisdo judicial mencionada no item 11.2 acima.

12.4.  Execucdo Especifica: Sem prejuizo da indenizagdo devida em caso de inadimplemento de qualquer uma

das clausulas do presente Contrato de Cessdo, a Parte prejudicada podera exigir da Parte inadimplente a

execucao especifica da obrigagdo devida.

CLAUSULA DOZE - PRAZO DE VIGENCIA

12.1.  Prazo de Vigéncia: O presente Contrato de Cessdo comeca a vigorar na data de sua assinatura e

permanecera em vigor até a integral liquidagédo dos CRI.

CLAUSULA TREZE - NOTIFICACOES

13.1.  Comunicacdo: Todas as comunica¢des realizadas nos termos deste instrumento devem ser sempre

realizadas por escrito, para os enderecos abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob

21/ 32




Pagina Protocolo n° 1.903.349 de 23/03/2021 as 12:57:03h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000022/000032 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.901.613 em 23/03/2021 neste 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado digitalmente por Valmir Inacio dos Santos - Escrevente

5 Autorizado.
Registro N°
1.901.613
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
23/03/2021 R$ 11.757,67 R$ 3.341,66 R$2.287,18 R$ 618,83 R$ 806,95 R$ 564,37 R$ 246,44 R$0,00 R$0,00 R$19.623,10

DocuSign Envelope ID: 376B52B7-0212-4FC1-9180-5C9E39205C06

protocolo ou mediante “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos. As
comunicacdes realizadas por correio eletronico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que
seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo

remetente). A alteracdo de qualquer dos enderecos abaixo devera ser comunicada as demais Partes.

Para o Cedente:

GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, n® 1.098, ¢j. 64, CEP 04542-001
Séo Paulo - SP

At.: Gustavo Sanchez Asdourian

Telefone: (11) 3078-9787

E-mail: gsa@guardian-asset.com

Para a Cessionaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapud, n°® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
Séo Paulo - SP

At.: Dep. de Gestdo / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

CLAUSULA QUATORZE - DAS DISPOSIGOES FINAIS

14.1.  Validade e Eficacia: Qualquer alteragdo ao presente Contrato de Cessdo somente sera considerada

valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartério(s) de Registro de Titulos e
Documentos competente(s). Ndo obstante, apds a emissdo dos CRI, o presente Contrato de Cessdo somente
podera ser alterado mediante anuéncia dos titulares dos CRI emitidos, observados os quéruns estabelecidos no
Termo de Securitizacdo, exceto nas hipoteses prévia e expressamente autorizadas nos termos dos Documentos

da Operacao.

14.2.  Irrevogabilidade e Irretratabilidade: 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.

14.3.  Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cesséo (i) séo cumulativos com outros
direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem renlncia por escrito e
especifica. A tolerancia e as concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo configurardo, em

qualquer hipodtese, rendncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de qualquer
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direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste
Contrato de Cessao, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigagdes

previstas neste Contrato de Cessao.

144. Divisibilidade: Se qualquer disposicdo deste Contrato de Cessao for considerada invalida e/ou ineficaz,
as Partes deverdo envidar seus melhores esforcos para substitui-la por outra de contetdo similar e com os
mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais cldusulas ndo afetard as demais

disposigdes do presente Contrato de Cessdo.

14.5. Negdcio Complexo: As Partes declaram que o presente Contrato de Cessdo integra um conjunto de

negociacoes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste Contrato de Cessdo dos demais
Documentos da Operacao, razdo pela qual nenhum dos Documentos da Operagdo podera ser interpretado e/ou

analisado isoladamente.

14.6. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato de Cessdo e
seus eventuais aditamentos constituem titulos executivos extrajudiciais, inclusive para os fins e efeitos do artigo

784 do Cddigo de Processo Civil.

14.7 Guarda de Documentos: As Partes estabelecem que o Cedente sera responsavel, como fiel depositario,

pela guarda de 1 (uma) via original do Contrato de Locagdo Atipica e seus respectivos aditamentos e do
Contrato de Cessdo e eventuais aditamentos, devendo enviar 1 (uma) via original do Contrato de Locagdo
Atipica e seus respectivos aditamentos para a Cessionaria, cabendo a Instituicdo Custodiante a custodia de 1
(uma) via original da Escritura de Emissdo de CCl, assim como 1 (uma) cdpia autenticada do Contrato de Locacdo

Atipica ("Documentos Comprobatérios”).

14.7.1. Nao obstante as responsabilidades assumidas pelo Cedente neste Contrato de Cessdo, a
Cessionaria e a Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas fungdes, conforme estabelecido na Lei n°
10.931/2004 e regulamentos da camara de liquidagdo e custddia onde sera registrada a CCl, poderao
solicitar a entrega da documentagdo sob a guarda do Cedente, que, desde j4, obriga-se a fornecé-la
em até 10 (dez) dias corridos a contar do recebimento da solicitagdo mencionada, conforme previsto

na Escritura de Emissado de CCl.

14.8.  Alteracdes: Qualquer alteracdo ao presente instrumento somente serd considerada valida se
formalizada por escrito, em instrumento préprio assinado por todas as Partes. As Partes concordam que o
presente Contrato de Cessdo podera ser alterado sem a necessidade de qualquer aprovagao dos titulares dos
CRI, sempre que e somente (i) quando tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, Associacdo Brasileira das

Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, B3 (Segmento CETIP UTVM) e/ou demais
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reguladores ou de cartérios onde este Contrato de Cessdo for levado a registro; (ii) quando verificado erro
material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (iii) alteracdes a quaisquer documentos da
operacao ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s) documento(s) da operacdo; ou ainda (iv)
em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razdo social, endereco e
telefone, entre outros, desde que tais modificages (a) ndo representem prejuizo aos titulares de CRI e (b) ndo

gerem novos custos ou despesas aos titulares de CRI.

CLAUSULA QUINZE - FORO

15.1.  Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer
duvidas ou questbes decorrentes deste Contrato de Cessdo, com renuncia a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

Estando assim, as partes, certas e ajustadas, firmam o presente instrumento por meio eletrénico, na presenca
de 2 (duas) testemunhas, as quais também assinaram o presente instrumento por meio eletronico, que, para
todos os fins e efeitos de direito, é reconhecido pelas Partes como meio idoneo com a mesma validade e
exequibilidade que a assinaturas manuscritas apostas em documento fisico. Ainda, nos termos do artigo 10, §
2°, da Medida Proviséria n® 2.200-2/01, as Partes expressamente concordam em utilizar e reconhecem como
valida qualquer forma de comprovacado de anuéncia aos termos ora acordados em formato eletronico, ainda
que nao utilizem certificado digital emitido no padrao ICP — Brasil, incluindo assinaturas eletronicas em
plataforma digital. A formalizacdo da avenca na maneira aqui acordada sera suficiente para a validade e integral

vinculacao das Partes ao presente instrumento.

Sado Paulo, 11 de dezembro de 2020.

(o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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(Pdgina de assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras
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DocuSigned by:
féus%m Sanclues, lslowrian,

Assinado por: GUSTAVO SANCHEZ ASDOURIAN:22216398802

O CPF: 22216398802
Data/Hora da Assinatura: 12/11/2020 | 9:40:33 AM PST

l Brasil s
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GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Gustavo Sanchez Asdourian
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25/ 32




Pagina Protocolo n° 1.903.349 de 23/03/2021 as 12:57:03h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000026/000032 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.901.613 em 23/03/2021 neste 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado digitalmente por Valmir Inacio dos Santos - Escrevente
5 Autorizado.
Registro N°
1.901.613
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
23/03/2021 R$ 11.757,67 R$ 3.341,66 R$2.287,18 R$ 618,83 R$ 564,37 R$ 246,44 R$0,00 R$0,00 R$ 19.623,10

DocuSign Envelope ID: 376B52B7-0212-4FC1-9180-5C9E39205C06

(Pagina de assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras

Avengas, celebrado entre GSA Salvador Empreendimento Imobilidrio S.A. e Isec Securitizadora S.A.)

DocuSigned by:
fjuﬁm fftingy Matias

Signed By: JULIANE EFFTING MATIAS:31181898862
CPF: 31181898862

Signing Time: 12/11/2020 | 8:42:25 AM PST
ICP =
Brasil

B50CB8E13C274FFFASAAODI701BA3196

DocuSigned by:
(’6in Ao Mayp Valewte (airns

Signed By: EDUARDO DE MAYO VALENTE CAIRES
CPF: 21606450875

Brasil
3CF577FEE98D4192A1364A2531446COF

Signing Time: 12/11/2020 | 8:36:57 AM PST
ICP:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Emissora
Nome: Eduardo de Mayo Valente Caires
RG: 23099843 - SSP/SP
CPF: 216.064.508-75
Cargo: Procurador

Nome: Juliane Effting Matias
RG: 34309220 - SSP/SP

CPF: 311.818.988-62

Cargo: Diretora de Operacoes

TESTEMUNHAS:

DocuSigned by:

(wisa rerkondiaff Mis

Assinado por: LUISA HERKENHOFF MIS:12227750774
CPF: 12227750774
Data/Hora da Assinatura: 12/11/2020 | 8:34:31 AM PST

ho=

Nome: Luisa Herkenhoff Mis
RG: 2175576 - SPTC/ES
CPF: 122.277.507-74

199

DocuSigned by:
HMetine M. de Borroa
Assinado por: MARINA MOURA DE BARROS
'J CPF: 35264278873
Data/Hora da Assinatura: 12/11/2020 | 8:38:23 AM PST

IcRo—
6B2

Nome: Marina Moura de Barros
RG: 35.030.174-8 - SSP/SP
CPF: 352.642.788-73

26/ 32




Pagina Protocolo n° 1.903.349 de 23/03/2021 as 12:57:03h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000027/000032 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.901.613 em 23/03/2021 neste 6° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado digitalmente por Valmir Inacio dos Santos - Escrevente
5 Autorizado.
Registro N°
1.901.613
Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total
23/03/2021 R$ 11.757,67 R$ 3.341,66 R$2.287,18 R$ 618,83 R$ 806,95 R$ 564,37 R$ 246,44 R$0,00 R$0,00 R$19.623,10
DocuSign Envelope ID: 376B52B7-0212-4FC1-9180-5C9E39205C06
ANEXO | - DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS
DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS
Despesas Recorrentes
) VALOR GROSS
PRESTADOR DESCRICAO TIPO LIQUIDO UP VALOR BRUTO | RECORRENTES
PAVARINI Agente Fiduciario ANUAL R$ 18.000,00 9,65% R$ 19.922,53 R$ 139.457,71
PAVARINI Instituicdo Custodiante ANUAL R$ 4.500,00 9,65% R$ 4.980,64 R$ 34.864,48
ISEC Taxa de Gestdo MENSAL R$ 2.000,00 16,33% R$ 2.390,35 R$ 203.179,75
Link Contador MENSAL R$ 110,00 0,00% R$ 110,00 R$ 9.350,00
BLB Auditoria MENSAL R$ 150,00 0,00% R$ 150,00 R$ 12.750,00
Bradesco Escriturador MENSAL R$ 500,00 0,00% R$ 500,00 R$ 42.500,00
Bradesco Tarifa da Conta MENSAL R$ 90,00 0,00% R$ 90,00 R$ 7.650,00
B3| CETIP Taxa Transacdo MENSAL R$ 80,00 0,00% R$ 80,00 R$ 6.800,00
B3 | CETIP Utilizacdo Mensal MENSAL R$ 70,00 0,00% R$ 70,00 R$ 5.950,00
B3 | CETIP Custddia CRI MENSAL R$ 1.156,66 0,00% R$ 1.156,67 R$ 98.316,95
B3 | CETIP Custodia de CCl MENSAL R$ 2.891,65 0,00% R$ 2.891,66 R$ 245.791,10
TOTAL R$ 29.548,32 R$ 32.341,85| R$ 806.609,99
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ANEXO IIl - NOTIFICACAO DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

S&o Paulo, [+] de [+] de 2020.

A
Sao Paulo, [+] de [+] de 2020.

BRF S.A. (“Locataria”)
[+] ("Fiador")

Ref.: Notificacdo de Cessdo de Definitiva de Créditos Imobiliarios

Prezados Senhores,

Fazemos referéncia ao Contrato Atipico de Locacdo de Imovel Comercial e Outras Avengas, celebrado, de um
lado, pelo GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acbes com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nac¢des Unidas, n° 8.501, 31° andar, inscrita no CNPJ
sob o0 n° 13.790.409/0001-09, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Locadora”) e, de outro
lado, pela Locataria, datado de 13 de outubro de 2011 e conforme aditado em 10 de abril de 2012, 10 de maio
de 2013, 24 de novembro de 2015, e 03 de abril de 2020 (“Contrato de Locacdo”), no ambito da locacdo do
imovel localizado na Rodovia BR-324, 13750, GL, Palestina, CEP 41.308-500, na Cidade de Salvador, Estado da

Bahia, objeto da matricula n°® 15.040 do 2° Oficial de Registros de Imodveis de Salvador (“Imével”) para a

Locataria.

Informamos que em [¢] de [¢] de [¢], @ Locadora cedeu definitivamente a ISEC SECURITIZADORA S.A.,
sociedade por a¢des com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapug, n® 1123, conjunto
215, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08 (“Securitizadora”),
os créditos imobiliarios advindos do Contrato de Locacéo e relativos ao pagamento de cada valor do aluguel,
de eventual multa moratéria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizacdo, dentre obriga¢des pecuniarias

previstas no Contrato de Locagdo, que sejam devidos pela Locataria a Locadora ("Cessdo de Créditos”).

Dessa forma, por meio da presente, notificamos V.Sas., inclusive para fins e efeitos do disposto no artigo 290

da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada ("Cddigo Civil Brasileiro"), acerca da Cessdo de

Créditos, razdo pela qual, todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Locagdo devido por V.Sas. a
Locadora devera ser efetuado na conta corrente abaixo indicada, nos mesmos termos, valores e prazos definidos

no Contrato de Locacao:

Banco: [*] (Banco n® [¢])
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Agéncia: []

Conta: [¢]

CNPJ: []

Titular da Conta: ISEC Securitizadora S.A.

A Cessdo de Créditos engloba todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas,
seguros e ac¢des relacionados a tais direitos creditérios, inclusive o direito de cobrar os valores vencidos e ndo

pagos juntamente com juros e multas contratuais previstos, sem prejuizo de indenizagdo por perdas e danos.

Qualquer pagamento devido a Locadora nos termos do Contrato de Locacdo que seja efetuado, de forma total
ou parcial, em conta corrente diferente da acima indicada ndo desobrigard a locataria e serd considerado
ineficaz em relacdo a Securitizadora, nos termos do disposto no Codigo Civil Brasileiro. Quaisquer altera¢des as
instrucbes de pagamento ora informadas somente deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da

Securitizadora.

Permanecemos a disposi¢ao para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

GSA Salvador Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Nome:
Cargo:
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Recebido em

BRF S.A.
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ANEXO IV - DECLARAGAO

Séo Paulo, [¢] de [+] de [*]

A

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapud, n°® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi
S&o Paulo - SP

CEP 04533-004

CNPJ n® 08.769.451/0001-08

(“Securitizadora”)

Ref.: 1422 Série da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora (“CRI").

GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com sede na Cidade de Sédo
Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, n° 1.098, ¢j. 64, CEP 04542-001, inscrita
no CNPJ sob o n° 13.790.409/0001-08, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Cedente”), nos
termos do /nstrumento Particular de Contrato de Cesséo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato
de Cessdo") celebrado entre o Cedente e a Securitizadora em [+] de [+] de 2020, o qual é parte integrante de

operacdo estruturada composta por uma série de contratos para a emissao dos CRI ("Operacdo Estruturada”),

declara, na presente data, para todos os fins de fato e de direito:

1. estar adimplente com todas as obriga¢des firmadas no Contrato de Cessdo, ndo tendo incorrido, em
especial, em nenhum dos Eventos de Recompra Compulséria, nos termos do item 6.1., ou de qualquer

Evento de Multa Indenizatodria, nos termos do item 7.1., ambos do Contrato de Cessdo; e

2. ndo ter experimentado qualquer mudanca material adversa em suas condi¢des operacionais e/ou

econdmico-financeiras e/ou do Imoével que possam inviabilizar a Operacdo Estruturada.

GSASALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Cedente
Nome:

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

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (atual denominacdo Logbras Salvador
Empreendimentos Imobiliarios S.A.), sociedade por a¢des com sede na Cidade de Sado Paulo, Estado de Sao

Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhées Junior, n® 1.098, ¢j. 64, CEP 04542-001, inscrita no CNPJ sob o n®
13.790.409/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Cedente” ou “GSA SALVADOR");

e

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Tabapud, n° 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n°

08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Cessionaria”);

(o Cedente e a Cessionaria adiante denominados em conjunto como “Partes” e, individual e indistintamente,

como “Parte”).

Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

a) A N.S.B.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A., inscrita sob o CNPJ n°® 38.261.548/0001-68
("NSBSPE") emitiu em 19 de novembro de 2020 emitiu 144.582 (cento e quarenta mil, quinhentos e
oitenta e duas) debéntures da primeira emisséo (“Debéntures”), nos termos do “/nstrumento Particular
de Escritura da 19 Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, Quirografaria, a ser
convolada em Garantia Real, em Série Unica, para Coloca¢do Privada, da N.S.B.S.P.E. Empreendimentos

e Participagées S.A" ("Escritura de Emissdo de Debéntures”), com o objetivo de destinar os recursos

captados para a aquisicdo da GSA SALVADOR, proprietaria do imével localizado na Rodovia BR- 324,
n® 13.750, GL, Palestina, Cidade de Salvador Estado da Bahia, Objeto da matricula n°®15.040 do 2° Oficio

do Registro de Imdveis de Salvador (“Imével”);

b) a Cessionaria subscreveu as Debéntures e vinculou os créditos imobiliarios delas decorrentes (“Créditos
Imobiliarios Debéntures”) aos certificados de recebiveis imobiliarios da 1422 série de sua 42 emissdo
(respectivamente, “CRI" e “Emissdo”), por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da
7422 Série da 42 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A. ("Termo de Securitizacdo"), celebrado entre a
Cessionaria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n° 15.227.994/0004-01, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“Agente
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Q

d)

e)

Fiduciario”), nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n°
9.514/97"), e normativos da Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM");

Em 26 de novembro de 2020, foi aditado o Termo de Securitizacdo de modo a atender as exigéncias
formuladas pela B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO — SEGMENTO CETIP UTVM, instituicdo devidamente
autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil para a prestacdo de servicos de custédia e
liquidacdo financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praca Anténio Prado,
n° 48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901 (“B3").

os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada posteriormente (“Oferta
Restrita"), contando com a intermediagdo do BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., inscrito
no CNPJ sob o n® 13.220.493/0001-17 (“Coordenador Lider"), mediante a celebracdo, em 19 de

novembro de 2020, entre o Coordenador Lider, a Cessionaria, a NSBSPE e o Guardian Capital Gestora
de Recursos e Consultoria S.A., do Contrato de Coordenacédo e Distribuicdo Publica dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, sob o Regime de Melhores Esfor¢cos e de Garantia Firme Parcial, da 1429 Série

da 42 Emissdo da ISEC Securitizadora S.A. ("Contrato de Distribuicdo”);

foi realizada uma assembleia geral de titulares dos CRI, em 11 de dezembro de 2020, onde foi aprovada

a seguinte ordem do dia: (i) a vinculacdo definitiva dos créditos imobiliarios (“Créditos Imobilidrios”)
decorrentes do Contrato Atipico de Locacao de Imdvel Comercial e Outras Avencas, celebrado, de um
lado, pela BRF S.A., sociedade por a¢des com sede na Cidade de ltajai, Estado de Santa Catarina, na
Rua Tzachel, n° 475, CEP 88.301-600, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 01.838.723/0001-27 (“Locataria” ou
“Devedora”) e, de outro lado, pelo Cedente, datado de 13 de outubro de 2011 e conforme aditado em
10 de abril de 2012, 10 de maio de 2013, 24 de novembro de 2015, e 03 de abril de 2020 ("Contrato de

Locacdo Atipica”), referente ao Imovel. Referidos créditos encontram-se atualmente cedidos

fiduciariamente aos CRI, nos termos do "/nstrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos

Creditorios em Garantia e Outras Avencas” ("Contato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios”),

firmado em 03 de dezembro de 2020 entre o Cedente, na qualidade de fiduciante, a Cessionaria, na
qualidade de fiduciaria, e a NSBSPE, na qualidade de interveniente; (ii) a formalizacdo do presente
instrumento, sendo que o preco de aquisi¢do dos Créditos Imobiliarios decorrentes do Contrato de
Locagdo a que o Cedente fara jus, serd compensado com as obriga¢des de pagamento das Debéntures
pela NSBSPE, que fol incorporada pelo Cedente, em 11 de dezembro de 2020. Com a cessdo definitiva
dos Créditos Imobiliario; aprovar também a resolucdo do Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios; (iit) a emissdo de Cédulas de Créditos Imobiliarios ("CCl") para representar os Créditos
Imobilidrios decorrentes do Contrato de Locagdo, com o consequente cancelamento da CCl
representativa dos Créditos Imobilidrios decorrentes das Debéntures; (iv) realizar o segundo
aditamento ao Termo de Securitizagdo para vincular as CCl representativas dos Créditos Imobiliarios

decorrentes do Contrato de Locacdo ao patrimdnio separado dos CR, instituindo sobre estes o regime
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9)

h)

fiduciario da Emissao; (v) com relagdo ao crédito que o Cedente detera contra a Cessionaria, decorrente
do pagamento do preco de cessdo, aprovando a compensacdo de tais créditos com créditos que a
Cessionaria detém em decorréncia das Debéntures, cujas obrigacdes foram sub-rogadas pelo Cedente
em face da incorporacdo societaria da emissora de Debénture que sera realizada na presente data por
meio do instrumento de Protocolo e Justificagdo Da Incorporacdo da NSBSPE Empreendimentos e
Participacdes S.A. Pela GSA Salvador Empreendimentos Imobiliarios S.A. a ser celebrado; (vi) aprovou
a realizacdo da incorporagdo societdria da NSBSPE, emissora da Debénture; e (vii) aprovou a ndo
realizacdo de registro do Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em cartério de registro
de titulos e documentos, sem a caracterizagdo de vencimento antecipado das Debéntures, conforme
cldusula 6.1. item (f), da Escritura de Emissdo de Debéntures, desde que a formalizacdo do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria do imoével ocorra em até 01 (um) dia Util contado desta assembleia geral de titulares
dos CR};

apos a aquisicdo da GSA SALVADOR pela NSBSPE, esta foi incorporada pela GSA SALVADOR conforme
assembleia geral extraordinaria realizada em 11 de dezembro de 2020, as 12:00 horas, e aprovada pelos
debenturistas, conforme deliberado em ata de assembleia geral de debenturistas, de modo que a GSA
SALVADOR assumiu todas e quaisquer obrigacdes principais e acessérias decorrentes das Debéntures

em face da Cessionaria;

por meio da formalizacdo do /nstrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Sem
Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural ("Escritura de Emissdo de CCl"), firmado nesta data,

entre o Cedente e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA. (“Instituicdo Custodiante”), o Cedente emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral,

representando a totalidade dos Créditos Imobilidrios, sem garantia real imobiliaria (“CCI");

o Cedente, ao celebrar o presente instrumento, tem interesse em ceder a totalidade dos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, e, por outro lado, a Cessionaria tem interesse em adquiri-los para
vincular os Créditos Imobilidrios aos CRI da Emissdo, por meio do “Segundo Aditamento ao Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidgrios da 1427 Série da 49 Emissdo de Certificados de Recebiveis

Imobilidrios da ISEC Securitizadora S.A.” ("Sequndo Aditamento”), a ser celebrado entre a Cessionaria e

o Agente Fiduciario;

com o intuito de assegurar (i) o cumprimento de todas as obrigagdes pecuniarias, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no Contrato de
Locagdo Atipica, o que inclui o pagamento dos Créditos Imobiliarios; (i) o cumprimento de todas as
obrigagdes, presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pelo
Cedente no presente instrumento, incluindo mas nao se limitando a Recompra Compulséria e a Multa

Indenizatoria, abaixo definidos; e, ainda, (ii) o ressarcimento de toda e qualquer importancia
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desembolsada por conta da constitui¢do, do aperfeicoamento e do exercicio de direitos e prerrogativas
decorrentes dos CRI, o que inclui, mas ndo se limita as despesas da operacdo e a execuc¢ao das Garantias
(abaixo definidas), incluindo honorarios advocaticios razoavelmente incorridos, custas e despesas
judiciais, despesas condominiais, além de imposto territorial urbano (IPTU) e outros eventuais tributos

e comissOes (“Obrigacdes Garantidas”):

Q] sera constituida pela Cedente na presente data, em favor da Cessionaria, a alienagao fiduciaria
do Imovel, por meio da celebragdo do /nstrumento Particular de Alienagcdo Fiducidria de Imovel
em Garantia, e Outras Avengas entre a Cedente, na qualidade de fiduciante e a Cessionaria, na

qualidade de fiduciaria (respectivamente “Alienacdo Fiducidria de Imével” e “Contrato de

Alienacdo Fiduciaria”); e

(i0) fol constituido um fundo de despesas equivalente a R$ 806.609,99 (oitocentos e seis mil e

seiscentos e nove reais e noventa e nove centavos) (“Fundo de Despesas”);

) as Partes reconhecem que o presente Contrato de Cessdo integra um negdcio juridico complexo,
referente a um conjunto de negociagdes que envolvem ainda os seguintes instrumentos: (i) o presente
instrumento (i) a Alienacdo Fiduciaria de Imoveis; (i) a Escritura de Emissdo de CCl; (iii) o Termo de
Securitizagdo; (vii) o Boletim de Subscricdo dos CRI; (viit) o Contrato de Distribuigdo; e (ix) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que integrem ou venham a integrar a presente operacdo e que

venham a ser celebrados("Documentos da Operacéo”).

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente /nstrumento Particular de Contrato de

Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato de Cessdo”), que se regera pelas clausulas a seguir

e demais disposicdes legais aplicaveis.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

1.1. Cessdo de Créditos: O presente Contrato de Cessdao tem por objeto a cessdo onerosa, a partir da

presente data ("Data da Cessdo”), pelo Cedente, e a aquisicdo, pela Cessionaria, em carater irrevogavel e

irretratavel, da totalidade dos Créditos Imobilidrios devidamente representados pela CCl (“Cessdo de Créditos"),

gue neste ato sdo cedidos e transferidos a Cessionaria, livres e desembaracados de quaisquer dnus ou gravames

de qualquer natureza, sujeitos aos termos e condi¢des deste instrumento.

1.2. Transferéncia de Titularidade: A Cessdo de Créditos sera realizada por meio da celebracdo deste

Contrato de Cessao e da transferéncia da CCl, pelo Cedente a Cessionaria, junto a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA,
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BALCAO (SEGMENTO CETIP UTVM), instituicdo devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a

prestacdo de servigos de depositaria de ativos escriturais e liquidacdo financeira ("B3 (Segmento CETIP UTVM)").

1.3. Abrangéncia da Cessdo: Nos termos dos artigos 287 e 893 do Cddigo Civil, a cessdo dos Créditos

Imobilidrios compreende, além da cessdo ao direito de recebimento dos Créditos Imobiliarios, a cessao de todos
e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios e acoes inerentes aos Créditos

Imobiliarios.

14. Responsabilidade pela existéncia dos Créditos Imobilidrios: O Cedente é responsavel pela correta

constituicdo, existéncia, exigibilidade, correta formalizagdo e validade dos respectivos Créditos Imobiliarios ao

tempo da cessdo a Cessionaria.

1.5. Da Né&o Cessdo da Posicdo Contratual: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o presente negdécio

juridico se resume a Cessdo de Créditos, conforme descrita no item 1.1. acima, ndo representando, em qualquer
momento, presente ou futuro, e em nenhuma hipdtese, a assuncao, pela Cessionaria, da posicdo contratual do

Cedente, na qualidade de locador do Imovel, nos termos do Contrato de Locacao Atipica.

1.6. Cessdo Boa, Firme e Valiosa: O Cedente obriga-se a adotar todas as medidas necessérias para fazer a

Cessdo de Créditos sempre boa, firme e valiosa, inclusive perante quaisquer terceiros.

1.7. Emissdo dos CRI: A presente Cessao de Créditos destina-se a emissdo dos CRI, de modo que os Créditos
Imobilidrios serdo vinculados aos CRI, até o vencimento e resgate destes. Considerando essa motivagéo, é
essencial que os Créditos Imobilidrios mantenham seu curso e sua conformacao estabelecidos neste Contrato
de Cessao, sendo certo que eventual alteracdo dessas caracteristicas é vedada, pois interfere no lastro dos CRI
e, portanto, somente podera ser realizada mediante aprovacdo dos titulares dos CRI reunidos em assembleia

de titulares dos CRI convocada para esse fim, conforme disposi¢des previstas no Termo de Securitizagdo.

1.8. Exigéncias da CVM e/ou da B3 (Segmento CETIP UTVM): Em decorréncia do estabelecido no item 1.6

acima, o Cedente declara seu conhecimento de que, na hipdtese de a CVM ou a B3 (Segmento CETIP UTVM),
conforme aplicavel, realizar eventuais exigéncias ou solicitacdes relacionadas com a presente Cessdo de
Créditos e que possa afetar a emissdo dos CRI, o Cedente ficara responsavel, juntamente com a Cessionéria e o
Agente Fiduciario, por sanar os eventuais vicios existentes, no prazo concedido pela CVM e/ou pela B3

(Segmento CETIP UTVM) para tanto.

CLAUSULA SEGUNDA - VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS, VALOR DA CESSAO, FORMA DE
PAGAMENTO, DESTINACAO DOS RECURSOS E CONDICOES PRECEDENTES
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2.1. Cessdo dos Créditos Imobiliarios: Por meio deste Contrato de Cessdo, o Cedente cede e transfere os

Créditos Imobilidrios a Cessionaria, livres e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢cdes de

qualquer natureza, e a Cessionaria os adquire, em carater irrevogavel e irretratavel.

2.2. Valor dos Créditos Imobilidrios: O valor nominal dos Créditos Imobilidrios, na presente data, é de

R$ 174.285.585,38 (cento e setenta e quatro milhdes, duzentos e oitenta e cinco mil, quinhentos e oitenta e

cinco reais e trinta e oito centavos).

2.3. Valor da Cessdo: Os Créditos Imobilidrios serdo efetivamente cedidos e transferidos pelo Cedente a

Cessionaria na data em que ocorrer a transferéncia da CCl perante os sistemas eletronicos da B3 (Segmento
CETIP UTVM). Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios a Cessionaria pagara ao Cedente o valor de R$
144.811.065,69 (cento e quarenta e quatro milhdes, oitocentos e onze mil, sessenta e cinco reais e sessenta e

nove centavos) (“Valor da Cessao”).

2.3.1. As Partes desde ja autorizam a compensag¢do do Valor da Cessdo devido pela Cessionaria a
Cedente com os Créditos Imobilidrios Debénture, devidos pela Cedente, em decorréncia da

incorporagdo societaria da NSBSPE, de modo que as partes dao entre si plena e geral quitacao.

2.3.2. Com a cessdo definitiva dos Créditos Imobiliarios, fica o Contato de Cessdo Fiduciaria de Direitos

Creditérios resolvido de pleno direito.

2.3.3. Caso apos a quitacdo integral dos Créditos Imobilidrios e de todas e quaisquer despesas que
tenham incorrido na operacao sobejem recursos na n° 3187-9, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco S.A.

("Conta Centralizadora”), a Cessionaria estara obrigada a devolver tais recursos, liquido de tributos, ao

Cedente na conta corrente de titularidade do Cedente, n°® 37957-1, agéncia 3100, do banco Itau. (“Conta

Livre Movimento”).

2.3.4. Os recursos mantidos na Conta Centralizadora poderdo ser aplicados, a critério da Cessionaria,
em instrumentos financeiros de renda fixa com classificacdo de baixo risco e liquidez diaria, de emissédo
de institui¢cdes financeiras de primeira linha, tais como titulos publicos, titulos e valores mobiliarios e
outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissdo de institui¢cdes financeiras de primeira linha
e/ou fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por institui¢des financeiras de primeira

linha (“Investimentos Permitidos”), sendo certo que todo e qualquer rendimento decorrente dos

Investimentos Permitidos serdo repassados integralmente, liquido de tributos, pela Cessionaria ao
Cedente. A Cessionaria ndo tera qualquer responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais
prejuizos, reinvindica¢des, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicacdes em tais
investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de

transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos referidos investimentos,
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ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos,
reivindicacbes, demandas, danos, tributos ou despesas resultantes das aplicacdes em Investimento

Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou culposa da Cessionaria.

2.3.5. Em decorréncia da celebracdo deste Contrato de Cessdo, o Cedente se obriga a notificar a
Devedora, em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da presente data, a respeito da cessdo definitiva dos
Créditos Imobilidrios, devendo ser mantido o pagamento diretamente na Conta Centralizadora, nos
termos da minuta constante do Anexo lll ao presente Contrato de Cessdo. Caso o Cedente receba,
indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios, o Cedente obriga-se, desde ja,

a repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até 1 (um) Dia Util da data de recebimento.

2.4, Dia Util: Para os fins deste Contrato de Cessao, “Dia Util" significa qualquer dia que ndo seja sabado,
domingo ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil. Para efeitos de prorrogacao de prazo,
serdo prorrogados para o dia util subsequente quando os pagamentos coincidirem com sdbado, domingo,
feriado declarado nacional, feriados no municipio de Sdo Paulo ou dias em que, por qualquer motivo, ndo
houver expediente bancario ou ndo funcionar o mercado financeiro na sede da Emissora, ressalvados os casos
em que o pagamento deva ser realizado por meio da B3 (Segmento CETIP UTVM), onde somente serdo

prorrogados se coincidirem com sabado, domingo ou feriado declarado nacional.

CLAUSULA TERCEIRA - DECLARAGOES E GARANTIAS

3.1 Declaragdes das Partes: Cada uma das Partes declara a outra Parte que:

0] estd devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacdo e regulamentacdo em
vigor;

(ib) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessdo, realizar todas as

operacdes aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracéo,

para implementar todas as operacdes nela previstas e cumprir todas as obrigacdes nela assumidas;

(iid) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessarias a celebracao deste Contrato
de Cessao e dos demais Documentos da Operagéo dos quais é parte, a assuncdo e ao cumprimento das
obrigagdes deles decorrentes, em especial aquelas relativas a cessdo dos Créditos Imobiliarios, tendo

sido satisfeitos todos os requisitos contratuais, legais e societarios necessarios para tanto;

(iv) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessao tém poderes estatutarios

e/ou sdo legitimamente outorgados para assumir em nome da respectiva Parte as obrigacdes
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)

(Vi)

(vil)

(viiy)

(ix)

x)

(x))

(xii)

(xiit)

(xiv)

estabelecidas neste Contrato de Cessao;

este Contrato de Cessdo é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e

exequivel, de acordo com os seus termos;

a celebracdo deste Contrato de Cessdo e o cumprimento de suas obrigagdes (i) ndo violam qualquer
disposicdo contida em seus documentos societarios (quando aplicavel); (i) ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (iii) ndo exigem
qualquer consentimento, acdo ou autorizacdo de qualquer natureza, que ja ndo tenha sido concedido;
e (iv) ndo violam qualquer instrumento ou contrato que tenha firmado, bem como ndo gera o

vencimento antecipado de nenhuma divida e/ou obrigacdo contraida;

a cessdo dos Créditos Imobilidrios nos termos deste Contrato de Cessdo ndo estabelece, direta ou
indiretamente, qualquer relacdo de consumo entre o Cedente e a Cessionaria, assim como entre a

Cessionaria e a Devedora;

estd apta a cumprir as obriga¢6es previstas neste Contrato de Cessdo e agira em relagdo ao mesmo de

boa-fé e com lealdade;

nao depende economicamente da outra Parte, de forma que ambas as Partes sdo independentes para

celebrar o presente Contrato de Cessao;

nao se encontra em estado de necessidade ou sob coacdo para celebrar este Contrato de Cessdo e/ou

quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

é sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este Contrato de Cessao

e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados;

fol informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias envolvidas na negociacdo objeto deste

Contrato de Cessdo e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade;

as discussdes sobre o objeto deste Contrato de Cessao foram feitas, conduzidas e implementadas por

sua livre iniciativa; e

conduz seus negocios em conformidade com as leis anticorrup¢ao e antilavagem de dinheiro aplicaveis,
incluindo aquelas da jurisdi¢do de seu domicilio e da jurisdigdo em que este instrumento serd cumprido,

se diversa daquela, em especial as disposicbes da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013 ("Leis

Anticorrupgdo”).
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3.2.

Declaragdes quanto aos Créditos Imobiliarios: O Cedente declara e garante, em relagdo aos Créditos

Imobiliarios, que:

®

(i)

(it

(iv)

V)

(V)

(vil)

(vily)

3.3.

ndo se encontra impedido de realizar a Cessao de Créditos, a qual inclui, de forma integral, todos os
direitos, acdes e prerrogativas dos Créditos Imobilidrios assegurados ao Cedente nos termos do

Contrato de Locacdo Atipica;

os Créditos Imobiliarios existem, nos termos do artigo 295 do Cdédigo Civil;

os Créditos Imobilidrios sdo de sua legitima e exclusiva titularidade e estardo livres e desembaracados
de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de qualquer natureza pessoal e/ou real, que possam obstar
a cessdo objeto deste Contrato de Cessdo e o pleno gozo e uso, pela Cessionaria, de todos os direitos,

garantias e prerrogativas relacionadas aos Créditos Imobiliarios;

o Contrato de Locacdo Atipica ndo contém qualquer avenca que impeca, proiba ou condicione, a
qualquer titulo, a cessao dos Créditos Imobiliarios a Cessionaria, consubstanciando-se o Contrato de
Locagdo Atipica em relagdo contratual regularmente constituida, valida, eficaz e exequivel de acordo

com os seus termos, observada a lavratura da Escritura Definitiva;

o Contrato de Locacdo Atipica e seu aditivo foram devidamente celebrados pelas partes e encontram-
se plenamente em vigor, ndo havendo, até a presente data, medida judicial ou extrajudicial ou ameaga

de medida judicial ou extrajudicial, visando seu término antecipado, resolucdo ou anulacgéo;

ndo sdo ou foram objeto (a) de qualquer contestagao judicial, extrajudicial ou administrativa, por parte
da Devedora ou de quaisquer terceiros, (b) de qualquer tipo de renegocia¢do, acordo ou transagao, que
ndo tenha sido descrita neste Contrato de Cessdo; ou (c) de depodsito judicial no contexto de

questionamentos feitos pela Devedora;

ndo tem conhecimento da existéncia de processos administrativos, judiciais ou procedimentos arbitrais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra o Cedente, que afetem, ou possam vir a afetar, os

Créditos Imobiliarios ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de Cessdo; e
se responsabiliza pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Créditos Imobiliarios, declarando que
0s mesmos encontram-se perfeitamente constituidos, na estrita e fiel forma e substancia em que foram

descritos nos Documentos da Operacéo.

Declaracdes do Cedente quanto ao Imével: O Cedente declara e garante, em relacdo ao Imédvel, que:
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ndo obstante a alienacdo fiduciaria em garantia dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 62 Série
da 12 Emissdao da TRX Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. inscrita sob o CNPJ n°
11.716.471/0001-17 ("Alienacdo Fiduciaria TRX", “CRI TRX" e “TRX" respectivamente), o Imdvel encontra-

se livre e desembaracado de quaisquer O0nus ou gravames, judiciais ou extrajudiciais, reais, obrigacionais
ou pessoais, gravames, dividas, duvidas, litigios, direitos de terceiros, passivos de qualquer natureza,
hipotecas legais ou convencionais, foro, arresto, sequestro, serviddo, anticrese, inexistindo
litispendéncia que possa impedir ou prejudicar a sua livre disponibilidade, inexistindo sobre o Imdvel,
ainda, penalidades ou exigéncias das autoridades administrativas a satisfazer e, no seu melhor
conhecimento, qualquer processo de desapropriacdo em andamento ou que possa Vir a ser proposto,
contaminacdo ambiental ou armazenamento de substancias perigosas ou potencialmente
contaminantes, encontrando-se o Imovel quite para com os tributos e tarifas e demais contribui¢ées
sobre ele incidentes, bem como de qualquer outro fato que possa impedir, afetar ou trazer risco a

garantia ora constituida.

CLAUSULA QUARTA - OBRIGACOES

4.1.

Obrigacdes de fazer do Cedente: Sem prejuizo das demais obriga¢des e responsabilidades previstas

neste Contrato de Cessdo, o Cedente obriga-se a:

®

(D)

(i)

(iv)

até a amortizacdo e/ou o resgate integral dos CRI, ndo praticar qualquer ato que acarrete ou possa
resultar na reducdo, por qualquer razao, do valor dos Créditos Imobilidrios ou na alteracdo dos termos,
condi¢des e procedimentos de pagamento dos Créditos Imobilidrios, exceto se expressamente previsto
nos Documentos da Operagdo ou se devidamente aprovado pelos titulares de CRI, reunidos em

assembleia geral;

manter toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes, os quais ddo ao Cedente
as condi¢des fundamentais de funcionamento, bem como que determinam os termos e condigdes da

constituicdo dos Créditos Imobiliarios;

ndo renunciar ao exercicio de direito, tacita ou expressamente, ou alterar, por meio de aditamento ou
por qualquer outro meio, os termos do Contrato de Locagdo Atipica que acarrete ou possa resultar na
redugdo, por qualquer razdo, do valor dos Créditos Imobilidrios ou na alteracdo das condicbes e
procedimentos de pagamento dos Créditos Imobilidrios, salvo mediante autorizacdo prévia e expressa

dos titulares de CRI, observadas as disposi¢des constantes no Termo de Securitizagao;

manter, até a data de pagamento do Valor da Cessdo, validas e eficazes as declaragdes contidas no

presente Contrato de Cessao, e, apos tal data, manter a Cessionaria informada de qualquer ato ou fato
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)

(vi)

(vil)

(viiy)

(ix)

gue possa afetar a validade de qualquer das referidas declara¢bes, adotando as medidas cabiveis para

sanar ou evitar a invalidade da declaracao;

encaminhar a Cessionaria quaisquer avisos, notificacdes ou citacdes que vier a receber relacionados ao
Imovel ou a Devedora, sendo no caso desta ultima somente se estiverem relacionados ao presente

Contrato de Cessdo, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis;

cumprir integral e tempestivamente todas as suas obriga¢des no Contrato de Locacdo Atipica;

encaminhar notificacdo a Devedora para que esta realize o endosso do Seguro Patrimonial em favor da
Cessionaria, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis a contar da data do pagamento do Valor da Cessao,
para que referido endosso seja efetivado em até 30 (trinta) dias contado do recebimento, pela
Devedora, de notificacdo nesse sentido. Caso o endosso nao seja realizado em referido prazo e seja
verificada a ocorréncia de algum sinistro, a Conta Centralizadora sera indicada pelo Cedente para o

pagamento do prémio;

manter a propriedade do Imovel sob a titularidade da Cedente ressalvada a hipotese de transferéncia,
mediante comunicacdo a Cessionaria em razdo de reorganizacdo societdria desde que dentro do

mesmo grupo econémico; e

encaminhar a notificacdo a Devedora, com cépia para a Cessionaria, com a antecedéncia minima de 3
(trés) meses anteriores ao vencimento da Fianga Bancaria, para que esta realize a renovacdo anual de

referida Fianca Bancaria.

CLAUSULA QUINTA - GARANTIAS

5.1.

®

(D)

5.2.

Garantias. Para a estruturacdo dos CRI, serdo/foram constituidas as seguintes garantias (“Garantias”):

Alienacdo Fiduciaria de Imével; e

Fundo de Despesas.

Alienacdo Fiducidria de Imdvel: Para a garantia do cumprimento das Obrigagdes Garantidas, a Cedente

alienara fiduciariamente o Imovel a Cessionaria.

5.2.1. O referido Imével atualmente encontra-se alienado fiduciariamente em garantia dos CRI TRX, que

ja fol quitado e cujo termo de quitagao ja foi emitido pelo credor nos termos da Lei n® 9.514/97.
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5.3.

5.2.2. A Alienagdo Fiduciaria de Imédvel sera constituida, mediante assinatura pela Cedente e pela
Cessionaria do Contrato de Alienacdo Fiduciaria, e registro na matricula do Imoével no Cartério de
Registro de Imdveis competente, conforme o caso, em até 30 (trinta) dias corridos a contar da averbagao
da baixa da Alienacdo Fiduciaria TRX, prorrogavel automaticamente por até dois periodos consecutivos
de 30 (trinta) dias corridos caso a Emissora comprove que esteja cumprindo diligentemente com todas
as exigéncias feitas pelo Cartério de Registro de Imoveis competente e que ndo houve a baixa da
prenotacdo. A Cedente se compromete a prenotar o Contrato de Alienagdo Fiduciaria no cartério de
registro de imédveis competente concomitantemente a prenotagdo do termo de quitagdo para a baixa

da Alienacado Fiduciaria TRX.

Fundo de Despesas: Adicionalmente, foi retido na Conta Centralizadora, do preco de integralizacdo do

CRI, o montante de R$ 806.609,99 (oitocentos e seis mil e seiscentos e nove reais e noventa e nove centavos)

("Fundo de Despesas”), para o pagamento das despesas ordinarias vinculadas a emissdo dos CRI, conforme

relacdo de despesas constantes do Anexo | ao presente Contrato de Cessdo (“Despesas Recorrentes”) e de

eventuais despesas extraordinarias futuras, observadas as disposi¢des a seguir:

a) Na hipdtese de, a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, o montante de recursos existentes
no Fundo de Despesas vir a ser inferior ao montante comprovadamente necessario para garantir o
pagamento das Despesas Recorrentes, presentes e futuras, a Cessionaria deverd notificar a Cedente
para que estas realizem o depdsito do valor correspondente a diferenca entre o saldo existente no
Fundo de Despesas e 0 necessario para garantir o pagamento das despesas recorrentes, presentes e
futuras, estando a Cedente obrigadas a realizar tal depdsito no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados

do recebimento de tal notificacao.

b) Caso apds a quitagdo integral dos Créditos Imobiliarios e de todas e quaisquer despesas que tenham
incorrido na operagdo sobejem recursos na Conta Centralizadora, a Cessionaria estard obrigada a

devolver tais recursos a Cedente, liquidos de tributos.

¢) Os recursos mantidos no Fundo de Despesas poderdo ser investidos pela Cessionaria em

Investimentos Permitidos.

d) Os recursos oriundos dos rendimentos auferidos com tais investimentos integrardo o Patriménio
Separado, contabilizados sobre o Fundo de Despesas, conforme o caso. A Cessionaria ndo tera qualquer
responsabilidade com relagdo a quaisquer eventuais prejuizos, reinvindicacdes, demandas, danos,
tributos ou despesas resultantes das aplicagdes em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer
responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressdao deliberada) no investimento,
reinvestimento ou liquidacédo dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a

essas demoras, salvo quando referidos prejuizos, reivindicacdes, demandas, danos, tributos ou despesas
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resultantes das aplicagdes em Investimento Permitidos sejam oriundos de conduta dolosa ou culposa

da Cessionaria.

CLAUSULA SEXTA - RECOMPRA COMPULSORIA E RECOMPRA FACULTATIVA DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS

6.1.

Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios: Fica desde ja ajustado entre as Partes que o Cedente

obriga-se, em carater irrevogavel e irretratavel, a recomprar a totalidade dos Créditos Imobiliarios, pelo Valor

de Recompra dos Créditos Imobiliarios, nas seguintes hipoteses (“Recompra Compulséria” e “Eventos de

Recompra Compulséria”) e observado o procedimento estabelecido no subitem 6.1.1., abaixo:

®

(i)

(it

(iv)

v)

ndo cumprimento, pelo Cedente, de quaisquer obrigacdes pecunidrias assumidas por forca deste
Contrato de Cess3o, que ndo tenham sido sanadas no prazo de 1 (um) Dia Util ou nos respectivos prazos

de cura se houver;

caso a Alienacdo Fiduciaria de Imdvel ndo seja constituida, mediante seu registro na matricula do
Imovel, em até 30 (trinta) dias corridos a contar da averbacdo da baixa da Alienacdo Fiduciaria TRX,
prorrogavel automaticamente por até dois periodos de 30 (trinta) dias corridos caso a Emissora
comprove que esteja cumprindo diligentemente com todas as exigéncias feitas pelo Cartério de

Registro de Imoveis competente e que ndo houve a baixa da prenotacao;

ndo cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigagdes ndo pecunidrias assumidas neste Contrato
de Cessao e/ou nos Documentos da Oferta, que nao tenham sido sanadas no prazo de 10 (dez) dias
Uteis contados da data de recebimento, pela Cedente, de notificacdo informando-lhe acerca do referido

descumprimento;

resolucdo do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoével ou caso a Alienacdo Fiduciaria de Imével seja
anulada, ou, ainda, se por qualquer forma, da Alienagdo Fiduciaria venha a ter sua vigéncia ou efeitos
extintos ou materialmente limitados antes do pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, seja por
nulidade, anulacgao, resilicdo, rescisdo, denuncia, distrato ou por qualquer outra razado, exceto caso seja
substituida ou complementada, mediante aprovacdo da Cessionaria, em observancia a prévia

deliberagdo da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI;

nao renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizacdes e licengas, inclusive as
ambientais, relevantes para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Cedente e/ou por
qualquer de suas controladas que atrapalhe ou impega o continuo uso e/ou funcionamento do Imével,
exceto se, dentro do prazo de 30 (trinta) dias a contar da data de tal ndo renovacao, cancelamento,

revogacao ou suspensdo a Cedente comprove a existéncia de provimento jurisdicional autorizando a
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(vi)

(vil)

(vii)

(ix)

()

(x)

(xi)

regular continuidade das atividades da Cedente em relacdo ao Imével até a renovacdo ou obtencéo da

referida licenca ou autorizacao;

caso o Imovel ndo seja mantido em perfeito estado de conservagao, seguranca e habitabilidade, e/ou
caso sejam realizadas, sem o prévio e expresso consentimento dos Titulares dos CRI, obras de
demolicdo, alteragdo ou acréscimo, do Imovel, que implique em redugdo de area bruta locavel superior

a 5% (cinco por cento);

caso haja ajuizamento de acdo judicial que tenha por objeto o Contrato de Locagdo Atipica, ou a
existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidrios e que este ajuizamento venha a
interromper o recebimento dos Créditos Imobilidrios pela Cessionaria, por todo e qualquer motivo,

ainda que os recursos sejam depositados em juizo;

caso o Contrato de Locacdo Atipica seja rescindido antecipadamente, nos termos do item 17.1. do

Contrato de Locacgdo Atipica;

caso a Devedora ndo realize quaisquer pagamentos relativos ao Contrato de Locacdo Atipica,
comprovada e justificadamente em razdo de descumprimento das obrigacdes do Cedente oriundas de
tal instrumento. Caso exista divergéncia entre a Devedora e o Cedente em relagdo a ocorréncia ou ndo
de tal descumprimento, exclusivamente para fins da presente hipotese, a mera prolagcdo de sentenca
arbitral ou judicial, ainda que de primeira instancia favoravel a Devedora, ou, ainda, a concessédo de
qualquer medida judicial de carater liminar favoravel a Devedora nesse sentido, que ndo seja cassada
pelo tribunal competente dentro de, no maximo, 30 (trinta) dias da sua concessao, sera suficiente para
comprovar que o ndo pagamento das obrigagdes da Devedora ocorreu comprovada e justificadamente
em decorréncia do descumprimento das obrigacdes do Cedente oriundas do Contrato de Locagdo

Atipica;

caso o Cedente adite, modifique ou de qualquer forma altere o Contrato de Locacdo Atipica que
acarrete ou possa resultar na reducdo, por qualquer razdo, do valor dos Créditos Imobilidrios ou na
alteracdo das condicdes e procedimentos de pagamento dos Créditos Imobilidrios, salvo mediante

autorizacdo prévia e expressa dos titulares de CRI;

caso o Cedente onere, grave, aliene, venda, ceda ou transfira o Imovel a terceiros sem a prévia aprovagao

dos titulares dos CRI em Assembleia Geral de Titulares dos CRI;

seja proferida qualquer decisdo administrativa ou judicial, por qualquer razdo, que reconheca violagdo

de leis de zoneamento, o descumprimento de diretrizes do planejamento urbano, ou decisdes similares,
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(xii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xvill)

(xix)

desde que referida decisdo seja mantida apds 1 (um) ano a contar da data em que tal decisdo for

proferida;

for verificada a inveracidade de quaisquer declaragbes feitas pelo Cedente no presente Contrato de

Cessdo que afete os Créditos Imobiliarios ou a Alienagao Fiduciaria do Imovel;

caso haja a liquidacdo ou dissolugcdo do Cedente, desde que ndo sejam mantidas as Garantias e o

recebimento dos Créditos Imobilidrios pactuados no presente Contrato de Cessao;

se ocorrer cessdo ou transferéncia, pelo Cedente, sem o consentimento da Cessiondria, de seus direitos

e obrigagdes decorrentes do presente Contrato de Cessao;

se a seguradora se recusar a pagar a indenizacdo do Seguro Patrimonial em caso de ocorréncia de
sinistro no Imovel, caso o Cedente e/ou a Devedora tenham dado causa, observado o prazo de cura de
30 (trinta) dias corridos, e desde que a Devedora nao realize o pagamento do valor de reconstrugdo das
construcdes existentes no Imdvel e reposicdo dos bens segurados, no mesmo estado anterior ao
sinistro, com base na ultima avaliacdo do Imdvel realizada para renovagédo do seguro patrimonial, e o
cumprimento de suas obrigacdes previstas no Contrato de Locagdo Atipica, incluindo, mas ndo se
limitando, o pagamento dos aluguéis, na forma e prazo previstos no Contrato de Locagdo Atipica,

conforme previsto na Clausula Nona abaixo;

caso o Seguro Patrimonial, ndo seja contratado ou renovados pela Devedora, observados os termos e

condicdes estabelecidos no Contrato de Locacdo Atipica e do Contrato de Alienagéo Fiduciaria;

caso por qualquer razdo os Créditos Imobilidrios deixem de ser exigiveis; ou

em caso de desapropriacdo ou declaragdo de utilidade publica para fins de desapropriacdo ou ocupagao
temporaria, objetivando, total ou parcialmente o Imével, observados os termos da Clausula Vinte e Um

do Contrato de Locacdo Atipica e da Clausula Dez abaixo.

6.1.1. A Recompra Compulséria dos Créditos Imobilidrios ndo serd automatica, sendo certo que o
pagamento da Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios devera ser realizado até o 5° (quinto)
Dia Util imediatamente seguinte ao recebimento, pelo Cedente, da notificacdo a ser encaminhada pela
Cessionaria ou pelo Agente Fiducidrio da Emissdo, sobre a ndo oposicdo da Assembleia Geral de

Titulares dos CRI quanto a Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios (“Prazo de Recompra

Compulséria”).
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6.1.1.1. A notificacdo a ser realizada nos termos do subitem 6.1.1., acima, devera ser realizada
pela Cessionaria ou pelo Agente Fiduciario da Emissdo no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis

contados da realizacdo da Assembleia Geral de Titulares do CRI acima mencionada.

6.1.1.2. As Partes desde ja acordam que o Cedente podera alterar a instituicdo responsavel por
sua administracdo e/ou gestdo, independentemente de concordancia por parte da Cessionaria
ou dos titulares dos CRI. Independente disso, devera o Cedente notificar a Cessionaria caso este

venha a alterar a instituicdo responsavel por sua administracdo ou gestao.

6.1.2. O acompanhamento dos Eventos de Recompra Compulséria que ndo estiverem diretamente
vinculados ao adimplemento das obriga¢des de pagamento dos Créditos Imobiliarios, sera realizado

pelo Agente Fiduciario, em conjunto com a Cessionaria.

6.1.3. As Partes estabelecem ainda que, para fins de acompanhamento dos eventos previstos nas alineas
“do item 6.1., acima, o Cedente devera enviar declaragdo anual a Cessionaria e ao Agente Fiduciario,
até o dia 31 de janeiro de cada exercicio social, visando demonstrar o devido cumprimento das referidas
condi¢des, ficando a exclusivo critério da Cessionéria e/ou do Agente Fiduciario, a solicitacdo de novos

documentos/certiddes ao Cedente para comprovar o quanto disposto nesta declaracgao.

6.1.4. O Cedente compromete-se a comunicar ao Agente Fiducidrio da Emissdo e a Cessionéria da
ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Recompra Compulséria no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data da ciéncia de tal fato ou da data em que tal fato se tornar publico, o que ocorrer

primeiro.

6.1.5. Os pagamentos recebidos pela Cessionaria em decorréncia da Recompra Compulséria dos
Créditos Imobilidrios deverdo ser creditados na Conta Centralizadora e aplicados Unica e
exclusivamente ao pagamento dos CRI, que por sua vez serd amortizado proporcionalmente, conforme

previsto no Termo de Securitizagdo.

6.1.6. Na ocorréncia de um Evento de Recompra Compulséria que acione a Recompra Compulséria dos
Créditos Imobiliarios, e, observado o procedimento estabelecido no subitem 6.1.1.,, acima, o Cedente
devera adquirir compulsoriamente os Créditos Imobiliarios e ficara obrigado a pagar a Cessionaria, de
forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, o montante calculado de acordo com a seguinte formula

("Valor de Recompra”):

n dCPpro rata

PMT; X C 1 1dctyro rata
VR = Z—l n x[(1+i)ﬁ]cp t

mx*30

i=1 (1 + i)360
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onde:

VR = Valor de Recomprados Créditos Imobiliarios, na data de calculo;

PMTi = i-ésimo valor das parcelas mensais de pagamento dos CRJ;

i = 5,0000;

m = NUmero de meses entre a Data de Aniversario do PMTi, e a Data de Aniversario imediatamente

anterior a data de célculo;

dcppm -ata = NUmMero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior a data de calculo e a data de
célculo;
dcty,, rqra = NUmMero de dias corridos entre a Data de Aniversario anterior a data de calculo e a proxima

Data de Aniversario;

C, = Fator acumulado de atualizacdo monetaria na Data de Atualizagdo imediatamente anterior para
os PMTi anteriores a proxima Data de Atualizacdo, e para os PMTi devidos a partir da proxima Data de
Atualizacao, inclusive, é o fator acumulado de atualizacdo monetaria na data de apuracdo do Valor de

Recompra dos CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

6.1.7. Na hipdtese de mora, incidirdo, sobre o Valor de Recompra Compulséria, multa moratéria nao
compensatéria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1% (um por cento) ao més e atualizacdo
monetaria pelo mesmo indice de reajuste dos Créditos Imobilidrios, adotando-se, ainda, os mesmos

critérios de substituicdo desse indice, com calculo pro rata die, se necessario.

6.2. Recompra Facultativa dos Créditos Imobiliarios: O Cedente podera, a qualquer momento, mediante

notificacdo a Cessionaria com pelo menos 05 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data de recompra, promover

a recompra antecipada total ou parcial dos Créditos Imobilidrios (“Recompra Facultativa”) pelo Valor de

Recompra na forma do subitem 6.1. 6., acima.

6.2.1. A Cessionaria sera responsavel, em conjunto com o Agente Fiduciario, pela realizacdo do célculo

do Valor de Recompra.
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6.2.2. Efetivada a Recompra Facultativa dos Créditos Imobiliarios, a Cessionaria promovera com os
recursos obtidos a correspondente amortizagdo total dos CRI, na forma descrita no Termo de

Securitizagao.

6.2.3. Apds o pagamento do Valor de Recompra, o Cedente sub-rogar-se-a automaticamente nos
referidos Créditos Imobilidrios adquiridos, suas garantias e todos os demais direitos e prerrogativas a
eles inerentes, os quais passardo a ser de titularidade do Cedente, mediante a transferéncia da CCl para
o Cedente, via B3, sendo certo que todo e qualquer custo necessario a efetivacdo da transferéncia da

CCl sera suportado integralmente pelo Cedente.

CLAUSULA SETIMA - MULTA INDENIZATORIA

7.1. Eventos de Multa Indenizatéria: O Cedente responderé pela legitimidade, existéncia, validade, eficacia

e exigibilidade da integralidade dos respectivos Créditos Imobiliarios até a integral quitacdo dos CRI, de modo
que o Cedente pagara a Cessionaria a Multa Indenizatéria, abaixo definida, na Conta Centralizadora, caso ocorra

qualguer um dos seguintes eventos (“Eventos de Multa Indenizatéria”):

a) a legitimidade, existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade dos Créditos Imobilidrios seja prejudicada,
por meio de deciséo judicial neste sentido, no todo ou em parte, mediante contestacdo por quaisquer
terceiros, pela Devedora, ou pelo Cedente, conforme aplicavel, suas controladoras, controladas,
coligadas e afiliadas, ou a ilegitimidade, inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade dos
Créditos Imobiliarios seja reconhecida por decisdo judicial de qualquer instancia, no todo ou em parte,
sob qualquer fundamento, inclusive com base na invalidagédo, nulificagdo, anulacdo, declaragdo de
ineficacia, resolucao, rescisao, resilicao, denuincia, total ou parcial, do Contrato de Locacdo Atipica, ainda
que tal contestacdo ou reconhecimento esteja fundado em eventos ocorridos apds a cessdo dos

Créditos Imobilidrios;
b) o direito a Recompra Compulséria, de que é titular a Cessionaria nos termos acima, ndo puder ser
exercido, em sua plenitude, por qualquer motivo, desde que nao seja por culpa ou dolo da Cessionaria;

ou

C) falsidade, incorrecao, omissao ou incompletude das declaracbes prestadas pelo Cedente que afete a

legitimidade, existéncia, validade, eficacia e exigibilidade da integralidade dos Créditos Imobiliarios.

7.2. Multa Indenizatéria: Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria, o Cedente obriga-se,

desde logo, em carater irrevogavel e irretratavel, a pagar a Cessionaria, multa compensatoéria, a titulo de
indenizacdo na forma dos artigos 408 a 416 do Cddigo Civil Brasileiro, calculada nos mesmos termos do subitem

6.1.6., acima (respectivamente, “"Valor da Multa Indenizatéria” e “Multa Indenizatéria”).

18/ 32





DocuSign Envelope ID: 376B52B7-0212-4FC1-9180-56C9E39205C06

7.2.1. Apéds o efetivo pagamento da Multa Indenizatéria, o Cedente sub-rogar-se-a a Cessionaria em

todos os Créditos Imobiliarios eventualmente existentes.

7.3. Prazo de Pagamento: A Multa Indenizatéria serd paga no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis a contar do

recebimento, pelo Cedente, de simples notificacdo por escrito a ser enviada pela Cessionaria com copia para o
Agente Fiduciario, noticiando a ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria, observados os
eventuais prazos de cura estabelecidos neste Contrato de Cessdo, sob pena de incidéncia, sobre os valores em
atraso, de multa moratéria ndo compensatoria de 2% (dois por cento), juros de mora de 1% (um por cento) ao
més e atualizacdo monetaria pelo mesmo indice de reajuste dos Créditos Imobiliarios, adotando-se, ainda, os

mesmos critérios de substituicdo desse indice, com calculo pro rata die, se necessario.

7.4. Titularidade: Uma vez realizado o pagamento integral do preco da Recompra Compulséria ou o
pagamento integral da Multa Indenizatéria pela Cedente a Cessionéria, e ndo restar quaisquer débitos em favor
da Cessionaria, fica o Cedente legitimado a cobrar da Devedora os valores referentes aos Créditos Imobiliarios

remanescentes e suas respectlvas garantias.

7.5. Negécio Aleatdrio: A Recompra Compulséria e a Multa Indenizatoéria configuram um negécio aleatério,

nos termos dos artigos 458 e seguintes do Codigo Civil Brasileiro, de modo que o Cedente obriga-se de forma
definitiva, irrevogavel e irretratavel a pagar a Cessionaria os valores devidos na forma dos itens 7.14. e 7.2,
acima, na ocorréncia de um evento que acarrete a sua incidéncia, independentemente do real valor e do estado
em que os Créditos Imobilidrios encontrarem-se, ou mesmo de sua existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade

quando da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatoria.

CLAUSULA OITAVA - ADMINISTRAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

8.1. Administracdo dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria dos

Créditos Imobiliarios serdo exercidas pela Cessionaria, a partir da data do pagamento do Valor da Cessdo e até

a integral liquidacao dos CRI.

8.1.1. Fica certo e ajustado que o Cedente continuara responsavel pela realizagdo de todos e quaisquer
calculos relacionados a evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condicdes estabelecidas no
Contrato de Locagdo Atipica, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos

termos do Contrato de Locacdo Atipica.

8.2. Administracdo do Contrato de Locacdo Atipica: A Devedora realizara o pagamento da totalidade dos

valores devidos no ambito do Contrato de Locagao Atipica exclusivamente na Conta Centralizadora.
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CLAUSULA NONA - SEGUROS DO IMOVEL

9.1. Seguro Patrimonial: Nos termos do item 19.2. do Contrato de Locag¢do Atipica a Devedora se obrigou a

contratar, em até 30 dias da data de inicio da locagdo, seguro patrimonial para o Imdvel, o qual devera prever
que seja propiciada a cobertura do montante necessario para a reconstrucdo do Imével e reposicdo do mesmo
no estado anterior ao sinistro no prazo de 12 (doze) meses, com o valor da indenizacdo em montante suficiente
a reposicao das construcdes existentes no Imoével no estado anterior ao sinistro, com base na avaliacdo do

Imovel a época da contratacao da apdlice e de suas renovagdes (“Seguro Patrimonial”).

9.1.1. A apdlice do Seguro Patrimonial devera estipular a locadora, ou sua endossataria, como Unica
beneficiaria da indenizagdo objeto do seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais
decorrentes de todas as coberturas disponiveis no mercado de seguro predial brasileiro, tais como, mas
ndo limitado a incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundagdo, granizo, fumaca,

impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves.
9.1.2. O valor de cobertura do Seguro Patrimonial deverad ser reavaliado anualmente, de forma a
caracterizar a reposicdo integral dos bens segurados em caso de sinistro, de acordo com o critério

previsto no item 19.2. do Contrato de Locagao Atipica.

9.3. Contratacdo dos Seguros: O Seguro Patrimonial devera ser contratados pela Devedora junto a qualquer

seguradora de reconhecida idoneidade, tida como de primeira linha, observado que: (i) caso referida seguradora
seja a mesma empresa responsavel por segurar os demais imoveis de propriedade da Devedora, tal seguradora
estara desde ja previamente autorizada; (i) caso se trate de seguradora diversa, a locadora devera aprovar

previamente a seguradora a ser contratada.

9.4. Sinistro Total ou Parcial do Imével: Na hipdtese de sinistro total ou parcial das constru¢des existentes

no Imével, nos termos do item 19.7. do Contrato de Locacdo Atipica, a Devedora devera obrigatoriamente
utilizar a indenizagdo do Seguro Patrimonial para a reconstrucao, total ou parcial das construgdes existentes no
Imovel, até o limite do valor indenizado.

CLAUSULA DEZ - PENALIDADES

10.1.  Inadimplemento Pecunidrio: O inadimplemento, por qualquer das Partes, de quaisquer das obriga¢des

de pagamento em moeda corrente nacional previstas neste Contrato de Cessdo caracterizara, de pleno direito,
independentemente de qualquer aviso ou notificacdo, a mora da Parte inadimplente, sujeitando-a ao
pagamento imediato dos seguintes encargos pelo atraso: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata temporis desde a data em que o pagamento era devido até o seu integral recebimento pela

Parte credora; e (ii) multa convencional, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) do valor devido.
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10.2.  Inadimplemento Ndo Pecunidrio: O descumprimento por qualquer das Partes de qualquer obrigacao

ndo pecuniaria prevista neste Contrato de Cessao, que ndo tenham sido sanadas no prazo de 30 (trinta) dias ou
nos respectivos prazos de cura, ensejard um Evento de Recompra Compulséria dos Créditos Imobiliarios,
ressalvado o prazo de cura previsto neste Contrato de Cessdo e exceto se for deliberado de forma diversa pela

assembleia dos titulares de CRI, observados os procedimentos e a forma previstos no Termo de Securitizagao.

CLAUSULA ONZE - INDENIZAGCAO

11.1.  Indenizacdo por Dano: As Partes responsabilizam-se, individualmente, por todo e qualquer dano moral

ou patrimonial devidamente apurado e comprovado, mediante decisdo judicial transitada em julgado, que
venham, conjunta ou individualmente, a causar a qualquer outra Parte ou Partes deste Contrato de Cessao, em
decorréncia de dolo, culpa ou ma-fé, em fungdo da pratica ou omissdo de qualquer ato em desacordo com os

procedimentos fixados neste Contrato de Cessao.

11.2.  Perdas e Danos: A Parte que causou dano moral ou patrimonial a outra Parte devera indenizar a Parte
prejudicada por todas as perdas e danos incorridos e decorrentes de sua conduta culposa ou dolosa, desde que
devidamente apurados e comprovados, mediante decisdo judicial transitada em julgado, sem prejuizo de
quaisquer custos ou despesas para a defesa dos direitos e interesses da Parte prejudicada, inclusive honorarios

advocaticios.

11.3.  Forma de Pagamento: A indenizacdo devera ser paga em moeda corrente nacional de acordo com as

disposicoes deste item mediante depdsito em conta corrente da Parte indenizada, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis

apos o transito em julgado da decisdo judicial mencionada no item 11.2 acima.

12.4.  Execucdo Especifica: Sem prejuizo da indenizagado devida em caso de inadimplemento de qualquer uma
das clausulas do presente Contrato de Cessdo, a Parte prejudicada podera exigir da Parte inadimplente a
execucao especifica da obrigacdo devida.

CLAUSULA DOZE - PRAZO DE VIGENCIA

12.1.  Prazo de Vigéncia: O presente Contrato de Cessdo comeca a vigorar na data de sua assinatura e

permanecera em vigor até a integral liquidacao dos CRI.

CLAUSULA TREZE - NOTIFICACOES

13.1.  Comunicacdo: Todas as comunicagOes realizadas nos termos deste instrumento devem ser sempre

realizadas por escrito, para os enderecos abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob
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protocolo ou mediante “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos. As
comunicagoes realizadas por correio eletrdnico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que
seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo

remetente). A alteracdo de qualquer dos enderegos abaixo devera ser comunicada as demais Partes.

Para o Cedente:

GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Junior, n® 1.098, ¢j. 64, CEP 04542-001
Séo Paulo - SP

At.: Gustavo Sanchez Asdourian

Telefone: (11) 3078-9787

E-mail: gsa@guardian-asset.com

Para a Cessionaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapug, n° 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibt
Séo Paulo - SP

At.: Dep. de Gestdo / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

E-mail: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br

CLAUSULA QUATORZE - DAS DISPOSIGCOES FINAIS

14.1.  Validade e Eficacia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato de Cessdo somente serd considerada

valida e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartorio(s) de Registro de Titulos e
Documentos competente(s). Ndo obstante, apds a emissdo dos CRI, o presente Contrato de Cessdo somente
podera ser alterado mediante anuéncia dos titulares dos CRI emitidos, observados os quéruns estabelecidos no
Termo de Securitizagdo, exceto nas hipdteses prévia e expressamente autorizadas nos termos dos Documentos

da Operacao.

14.2.  lrrevogabilidade e Irretratabilidade: 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.

14.3.  Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cesséo (i) sdo cumulativos com outros
direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (i) s6 admitem renulncia por escrito e
especifica. A tolerancia e as concessoes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo configurardo, em

qualquer hipotese, rendncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de qualquer
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direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste
Contrato de Cessao, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacdes

previstas neste Contrato de Cessdo.

14.4. Divisibilidade: Se qualquer disposicdo deste Contrato de Cessdo for considerada invalida e/ou ineficaz,
as Partes deverdo envidar seus melhores esfor¢os para substitui-la por outra de contetdo similar e com os
mesmos efeitos. A eventual invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais cladusulas ndo afetara as demais

disposicoes do presente Contrato de Cessao.

14.5. Negécio Complexo: As Partes declaram que o presente Contrato de Cessdo integra um conjunto de

negociacoes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragdo, além deste Contrato de Cessdo dos demais
Documentos da Operagao, razdo pela qual nenhum dos Documentos da Operacdo podera ser interpretado e/ou

analisado isoladamente.

14.6. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato de Cessédo e

seus eventuais aditamentos constituem titulos executivos extrajudiciais, inclusive para os fins e efeitos do artigo

784 do Cddigo de Processo Civil.

14.7 Guarda de Documentos: As Partes estabelecem que o Cedente sera responsavel, como fiel depositario,

pela guarda de 1 (uma) via original do Contrato de Locacdo Atipica e seus respectivos aditamentos e do
Contrato de Cessdo e eventuais aditamentos, devendo enviar 1 (uma) via original do Contrato de Locagdo
Atipica e seus respectivos aditamentos para a Cessionaria, cabendo a Instituicdo Custodiante a custédia de 1
(uma) via original da Escritura de Emissdo de CCl, assim como 1 (uma) copia autenticada do Contrato de Locacdo

Atipica ("Documentos Comprobatérios”).

14.7.1. N@o obstante as responsabilidades assumidas pelo Cedente neste Contrato de Cessdo, a
Cessionaria e a Instituicdo Custodiante, no exercicio de suas funcdes, conforme estabelecido na Lei n°®
10.931/2004 e regulamentos da camara de liquidacdo e custddia onde seré registrada a CCl, poderdo
solicitar a entrega da documentagdo sob a guarda do Cedente, que, desde ja, obriga-se a fornecé-la
em até 10 (dez) dias corridos a contar do recebimento da solicitacdo mencionada, conforme previsto

na Escritura de Emissao de CCl.

14.8. Alteracbes: Qualquer alteracdo ao presente instrumento somente serd considerada valida se
formalizada por escrito, em instrumento proprio assinado por todas as Partes. As Partes concordam que o
presente Contrato de Cessao podera ser alterado sem a necessidade de qualquer aprovacao dos titulares dos
CRI, sempre que e somente (i) quando tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA, B3 (Segmento CETIP UTVM) e/ou demais
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reguladores ou de cartérios onde este Contrato de Cessdo for levado a registro; (i) quando verificado erro
material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; (iii) alteragdes a quaisquer documentos da
operacao ja expressamente permitidas nos termos do(s) respectivo(s) documento(s) da operagao; ou ainda (iv)
em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracdo na razdo social, endereco e
telefone, entre outros, desde que tais modificacdes (a) ndo representem prejuizo aos titulares de CRI e (b) ndo

gerem novos custos ou despesas aos titulares de CRI.

CLAUSULA QUINZE - FORO

15.1.  Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo, para dirimir quaisquer
duvidas ou questdes decorrentes deste Contrato de Cessdo, com renlncia a qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.

Estando assim, as partes, certas e ajustadas, firmam o presente instrumento por meio eletrénico, na presenca
de 2 (duas) testemunhas, as quais também assinaram o presente instrumento por meio eletrdnico, que, para
todos os fins e efeitos de direito, é reconhecido pelas Partes como meio idoneo com a mesma validade e
exequibilidade que a assinaturas manuscritas apostas em documento fisico. Ainda, nos termos do artigo 10, §
2°, da Medida Provisoéria n° 2.200-2/01, as Partes expressamente concordam em utilizar e reconhecem como
valida qualquer forma de comprovacdo de anuéncia aos termos ora acordados em formato eletronico, ainda
gue ndo utilizem certificado digital emitido no padrdo ICP — Brasil, incluindo assinaturas eletrOnicas em
plataforma digital. A formalizagdo da avenca na maneira aqui acordada sera suficiente para a validade e integral

vinculacdo das Partes ao presente instrumento.

Sao Paulo, 11 de dezembro de 2020.

(o restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco)
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(Pagina de assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Contrato de Cessédo de Créditos Imobilidrios e Outras

Avengas, celebrado entre GSA Salvador Empreendimento Imobilidrio S.A. e Isec Securitizadora S.A.)
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(Pagina de assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras

Avengas, celebrado entre GSA Salvador Empreendimento Imobilidrio S.A. e Isec Securitizadora S.A.)
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ANEXO | - DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS
DESPESAS INICIAIS, RECORRENTES E EXTRAORDINARIAS

Despesas Recorrentes

B VALOR GROSS

PRESTADOR DESCRICAO TIPO LIQUIDO UP VALOR BRUTO | RECORRENTES

PAVARINI Agente Fiduciario ANUAL R$ 18.000,00 9,65% R$ 19.922,53 R$ 139.457,71
PAVARINI Instituicdo Custodiante ANUAL R$ 4.500,00 9,65% R$ 4.980,64 R$ 34.864,48
ISEC Taxa de Gestdo MENSAL R$ 2.000,00 16,33% R$ 2.390,35 R$ 203.179,75
Link Contador MENSAL R$ 110,00 0,00% R$ 110,00 R$ 9.350,00
BLB Auditoria MENSAL R$ 150,00 0,00% R$ 150,00 R$ 12.750,00
Bradesco Escriturador MENSAL R$ 500,00 0,00% R$ 500,00 R$ 42.500,00
Bradesco Tarifa da Conta MENSAL R$ 90,00 0,00% R$ 90,00 R$ 7.650,00
B3 | CETIP Taxa Transacdo MENSAL R$ 80,00 0,00% R$ 80,00 R$ 6.800,00
B3 | CETIP Utilizacdo Mensal MENSAL R$ 70,00 0,00% R$ 70,00 R$ 5.950,00
B3 | CETIP Custodia CRI MENSAL R$ 1.156,66 0,00% R$ 1.156,67 R$ 98.316,95
B3 | CETIP Custodia de CCl MENSAL R$ 2.891,65 0,00% R$ 2.891,66 R$ 245.791,10
TOTAL R$ 29.548,32 R$ 32.341,85| R$ 806.609,99
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ANEXO Il - NOTIFICACAO DE CESSAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

Séo Paulo, [] de [*] de 2020.

A
S&o Paulo, [+] de [*] de 2020.

BRF S.A. (“Locataria”)
[+] (“Fiador”)

Ref.: Notificacdo de Cessao de Definitiva de Créditos Imobiliarios

Prezados Senhores,

Fazemos referéncia ao Contrato Atipico de Locacdo de Imdvel Comercial e Outras Avencas, celebrado, de um
lado, pelo GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nag¢des Unidas, n°® 8.501, 31° andar, inscrita no CNP)J
sob o n® 13.790.409/0001-09, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Locadora”) e, de outro
lado, pela Locataria, datado de 13 de outubro de 2011 e conforme aditado em 10 de abril de 2012, 10 de maio
de 2013, 24 de novembro de 2015, e 03 de abril de 2020 (“Contrato de Locacdo”), no ambito da locacdo do
imovel localizado na Rodovia BR-324, 13750, GL, Palestina, CEP 41.308-500, na Cidade de Salvador, Estado da

Bahia, objeto da matricula n°® 15.040 do 2° Oficial de Registros de Imoveis de Salvador (“Imoével”) para a

Locataria.

Informamos que em [¢] de [*] de [+], a Locadora cedeu definitivamente a ISEC SECURITIZADORA S.A.,
sociedade por agoes com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapud, n° 1123, conjunto
215, 21° andar, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 08.769.451/0001-08 ("Securitizadora"),
os créditos imobiliarios advindos do Contrato de Locagdo e relativos ao pagamento de cada valor do aluguel,
de eventual multa moratéria, multa obrigacional, juros moratérios e indenizacao, dentre obrigagdes pecuniarias

previstas no Contrato de Locacao, que sejam devidos pela Locataria a Locadora (“Cessdo de Créditos”).

Dessa forma, por meio da presente, notificamos V.Sas., inclusive para fins e efeitos do disposto no artigo 290

da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil Brasileiro”), acerca da Cessao de

Créditos, razdo pela qual, todo e qualquer pagamento relativo ao Contrato de Locacdo devido por V.Sas. a
Locadora devera ser efetuado na conta corrente abaixo indicada, nos mesmos termos, valores e prazos definidos

no Contrato de Locacao:

Banco: [+] (Banco n° [*])
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Agéncia: [¢]

Conta: []

CNPJ: []

Titular da Conta: ISEC Securitizadora S.A.

A Cessdo de Créditos engloba todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas,
seguros e acdes relacionados a tais direitos creditérios, inclusive o direito de cobrar os valores vencidos e ndo

pagos juntamente com juros e multas contratuais previstos, sem prejuizo de indenizagdo por perdas e danos.

Qualquer pagamento devido a Locadora nos termos do Contrato de Locagdo que seja efetuado, de forma total
ou parcial, em conta corrente diferente da acima indicada ndo desobrigard a locataria e sera considerado
ineficaz em relagdo a Securitizadora, nos termos do disposto no Cédigo Civil Brasileiro. Quaisquer alteracdes as

instrucdes de pagamento ora informadas somente deverdo ser acatadas se acompanhadas de anuéncia da

Securitizadora.

Permanecemos a disposicdo para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

GSA Salvador Empreendimentos Imobiliarios S.A.

Nome:
Cargo:
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

Recebido em

BRF S.A.
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ANEXO IV - DECLARAGAO

S&o Paulo, [*] de [] de [°]

A

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° Andar, conjunto 215, Itaim Bibi
Sao Paulo - SP

CEP 04533-004

CNPJ n° 08.769.451/0001-08

(“Securitizadora”)

Ref.: 1422 Série da 42 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora (“CRI").

GSA SALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, n° 1.098, cj. 64, CEP 04542-001, inscrita
no CNPJ sob o n° 13.790.409/0001-08, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Cedente”), nos
termos do /nstrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato

de Cessdo”) celebrado entre o Cedente e a Securitizadora em [+] de [+] de 2020, o qual é parte integrante de

operacao estruturada composta por uma série de contratos para a emissdo dos CRI (“"Operacdo Estruturada”),

declara, na presente data, para todos os fins de fato e de direito:

1. estar adimplente com todas as obrigagcdes firmadas no Contrato de Cessdo, ndo tendo incorrido, em
especial, em nenhum dos Eventos de Recompra Compulséria, nos termos do item 6.1., ou de qualquer

Evento de Multa Indenizatdria, nos termos do item 7.1., ambos do Contrato de Cessdo; e

2. ndo ter experimentado qualquer mudanga material adversa em suas condicdes operacionais e/ou

econdmico-financeiras e/ou do Imével que possam inviabilizar a Operagéo Estruturada.

GSASALVADOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Cedente
Nome:

Cargo:
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