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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS

IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENGAS

I - PARTES

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

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 26.545.627/0001-11, administrado por BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A, instituicdo financeira, com sede Cidade de Sao

Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n°

13.486.793/0001-42, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Cedente”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo 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 (“Cessionéria”);

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

como “Parte”).

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a)

em 22 de junho de 2020, as Partes celebraram o /nstrumento Particular de Contrato de Cesséo de

Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato de Cessdo”), por meio do qual o Cedente cedeu a

Cessionaria as parcelas da locacdo do /nstrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imovel Urbano
para Fins Ndo Residenciais celebrado entre o Cedente e a ARTERIS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
02.919.555/0001-67 ("Devedora”), em 02 de junho de 2020, conforme aditado em 22 de junho de 2020,
tendo por objeto a locagdo do Imdvel (conforme definido no Contrato de Cessdo) a Devedora em
carater personalissimo, pelo prazo de 300 (trezentos) meses, contados a partir da data de lavratura da

escritura definitiva de venda e compra do Imovel (“Data de Inicio da Locacdo” e "Contrato de Locagdo

Atipica”, respectivamente), bem como todos e quaisquer outros valores devidos pela Devedora por
forca do Contrato de Locacdo Atipica, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizagdo monetaria, encargos moratoérios, multas, penalidades, indeniza¢bes e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato de Locacdo Atipica ("Créditos Imobiliarios");

ficou pactuado no Contrato de Locagdo Atipica, e devidamente refletido no Contrato de Cessdo, que a
Devedora, em garantia do cumprimento das obriga¢des assumidas no referido Contrato de Locagdo
Atipica, deveria apresentar ao Cedente, na Data de Inicio da Locacdo, uma carta de fianca bancaria

emitida por instituicdo financeira idonea e de primeira linha, no valor equivalente a totalidade dos
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aluguéis devidos pela Devedora durante todo o periodo remanescente para o término ordinario do

prazo da locagdo (“Indenizacdo por Término Antecipado”);

por solicitacdo da Devedora, a Devedora e o Cedente acordaram, no ambito do Contrato de Locagdo
Atipica, por meio da celebragdo, em 29 de junho de 2020, do Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo de Imdvel Urbano para Fins Ndo Residenciais e Outras Avengas,
alterar as condi¢bes da garantia que deverd ser prestada pela Devedora pelo cumprimento das
obrigacbes assumidas no Contrato de Locacdo Atipica. Nesse sentido, a Devedora e o Cedente
definiram que a Devedora devera (i) na Data de Inicio da Locagdo, apresentar carta fianca bancaria no
montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis, na qual o Cedente figurard como Unico
beneficiario, sem prejuizo da previsdo do endosso de referida fianga, nos termos do Contrato de Cessédo,
garantia esta que tera carater transitorio; (ii) na sequéncia, substituir a carta fianga bancaria por garantia
em carater definitivo consistente em deposito inicial do montante equivalente a 180 (cento e oitenta)
aluguéis vigentes a época em uma conta garantia ("£scrow Account’), tendo como beneficiario e
gerenciador o Cedente, observado que o Cedente se obriga a ceder fiduciariamente a Cessionaria,
substancialmente nos termos da minuta constante no Anexo A deste instrumento, o dominio resoltvel
e a posse indireta (ita) dos direitos creditérios decorrentes da Escrow Account e (iLb) dos direitos
detidos e/ou que venham a ser detidos pelo Cedente em face da instituicdo financeira, na qualidade de
depositaria dos valores constantes na £scrow Account. Restou acordado ainda, que a Devedora tera a
prerrogativa de substituir a garantia dada por meio da £scrow Accout, realizando o levantamento da
totalidade dos recursos nela depositados, desde que apresente ao Cedente uma carta de fianca bancaria

emitida por instituicdo financeira idonea e de primeira linha; e

tendo em vista que até a presente data ndo houve qualquer subscricdo e integralizagdo dos CRI
(conforme definido no Contrato de Cessdo), as alteragdes implementadas por meio do presente

instrumento estdo dispensadas da necessidade de qualquer aprovacao dos titulares dos CRI.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Primeiro Aditamento ao Instrumento

Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Aditamento”), que se regera pelas

clausulas a seguir e demais disposicoes legais aplicaveis.

11l - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.

Os termos iniciados em letra maiuscula e ndo definidos neste Aditamento tém o significado que lhes foi

atribuido no Contrato de Cesséo.
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1.1.1.

definidos no Contrato de Cessao, terdo os significados que lhes sdo atribuidos neste Aditamento.

Todos os termos definidos no presente Aditamento desde que nédo conflitantes com termos ja

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1.

" n

Em razdo do disposto na consideracdo preliminar “c”, acima, as Partes desejam alterar a alinea “ii” do

item 5.1. do Contrato de Cessdo, que, a partir da presente data, passa a vigorar com a seguinte redacao:

“CLAUSULA QUINTA - GARANTIAS

51. Garantias. Para a estruturacdo dos CRI, serdo constituidas, endossadas ou transferidas,

conforme o caso, as seguintes garantias (“Garantias”):

@ ()

(i) Fiangca Bancdria - Nos termos do item 12.1. do Contrato de Locagcdo Atipica, a Devedora se
obrigou, em garantia do cumprimento das obrigagcdes por ela assumidas no Contrato de Locagdo
Atipica, a (a) abrir uma conta garantia (escrow account) vinculada ao Contrato de Locagdo Atipica
(“Escrow Account”), tendo como beneficidrio e gerenciador o Cedente, - o qual se obriga a, na mesma
data em que houver o depdsito do montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes a
época na Escrow Account, ceder fiduciariamente a Cessiondria, substancialmente nos termos da minuta
constante no Anexo A deste instrumento, o dominio resoluvel e a posse indireta (i) dos direitos
creditorios decorrentes da Escrow Account e (ii) dos direitos por ele detidos e/ou que venham a ser
por ele detidos em face da instituicdo financeira, na qualidade de depositaria dos valores constantes na
Escrow Account -; em instituicdo financeira idénea e de primeira linha que seja pré aprovada pelo
Cedente, devendo a Devedora manter a Escrow Account as suas exclusivas expensas, durante toda a
vigéncia da locagdo, ou seja, durante o prazo de 300 (trezentos) meses contado a partir da data de

lavratura da escritura definitiva de venda e compra do Imdvel (“Data de Inicio da Locagdo”) (b)

imediatamente apds a abertura da Escrow Account, depositar o montante equivalente a 180 (cento e
oitenta) alugueis vigentes a época na Escrow Account e (c) manter depositado durante toda a vigéncia

da locacdo o menor montante entre os sequintes valores (“Valor da Garantia”), quais sejam, (c.1) 180

(cento e oitenta) alugueis vigentes a época (observado, para tanto, o reajuste previsto no item 4.5., do
Contrato de Locagdo Atipica), ou (c.2) o valor equivalente a totalidade dos aluguéis devidos pela
Devedora durante todo o periodo remanescente para o término ordindrio do prazo da locagdo

(“Indenizacdo por Término Antecipado”) vigente a época (observado para fins de seu calculo, o reajuste

previsto no item 4.5, Contrato de Locagcdo Atipica) (“Garantia Definitiva”).
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A Escrow Account serd aberta junto ao banco ltau-Unibanco S.A. e serd regida por contrato a ser firmado
pela Devedora e pelo Cedente e pela instituicdo financeira substancialmente nos termos da minuta

constante no Anexo 12.1.1 do Contrato de Locagéo Atipica.

Na hipdtese de descumprimento de qualquer obrigagcéo da Devedora prevista no Contrato de Locagdo
Atipica (observados os prazos de cura 3 previstos), os recursos depositados pela Devedora na Escrow
Account, no montante equivalente a obrigacdo inadimplida e as penalidades contratuais aplicaveis (se
o caso) previstos no Contrato de Locagcdo Atipica poderdo ser levantados, devendo a Devedora, no
prazo de até 03 (trés) dias uteis contado da data do referido levantamento, depositar na Escrow Account,
0 montante necessario para que a referida Escrow Account possua durante toda a vigéncia da locagdo,

o Valor da Garantia.

A Devedora poderd, durante toda a vigéncia da locagdo, levantar os recursos depositados na Escrow
Account que sejam excedentes ao Valor da Garantia (observado para fins de seu calculo, o reajuste
previsto no item 4.5, do Contrato de Locag¢do Atipica), incluindo, sem limitagéo, valores de juros, de

corre¢do monetaria e de qualquer retorno financeiro.

Tendo em vista que a Escrow Account ainda ndo estard aberta na Data de Inicio da Locag¢do, a Devedora
e o Cedente acordaram que, em referida data, a Devedora apresentara ao Cedente, uma carta de fianga

bancaria (“Carta Fianga Transitdria”) no Valor da Garantia, na qual o Cedente figurard como uUnico

beneficiario (“Carta_Fiangca Transitoria”), com vigéncia de 15 (quinze) dias corridos. A Carta Fianga

Transitoria sera dada em carater temporario e devera permanecer valida e em vigor até a data em que
houver o depdsito do montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes a época na Escrow
Account. A Carta Fianga Transitoria sera emitida pelo banco ltau-Unibanco S.A. substancialmente nos

termos da minuta constante no Anexo 12.2.7 do Contrato de Locacdo Atipica.

Até que haja a substituicdo pela Garantia Definitiva, a Carta Fianga Transitoria deverd ser renovada a
cada periodo de 15 (quinze) dias corridos, tendo a Devedora se obrigado a encaminhar ao Cedente,
com pelo menos 5 (cinco) dlias corridos de antecedéncia ao vencimento, a nova carta de garantia, sob
pena de, na hipotese de ndo observancia do previsto acima ser considerado rescindido o Contrato de
Locagdo Atipica, hipdtese na qual deverd ser paga pela Devedora, a Indenizacdo por Término

Antecipado.

O Cedente devera indicar a Cessiondria como beneficiaria da Carta Fianga Transitoria, tendo a Devedora
se comprometido a solicitar a alteragdo do beneficidrio da Carta Fianga Transitoria no prazo de até 2

(dois) dias uteis contados da data da solicitagdo encaminhada por escrito pelo Cedente.
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Durante a vigéncia da locagdo, a Devedora tera a prerrogativa de substituir a garantia dada por meio
da Escrow Account realizando o levantamento da totalidade dos recursos nela depositados

(“Levantamento Total dos Recursos”), devendo, para tanto:

a) encaminhar uma notificacdo ao Cedente com, no minimo, 45 (quarenta e cinco) dias de
antecedéncia da data pretendida para a apresentacdo da Carta Fianga Substitutiva (conforme

abaixo definido); e,

b) apresentar ao Cedente uma carta de fianga bancaria emitida por instituicdo financeira idénea,
de primeira linha e pré-aprovada pelo Cedente no Valor da Garantia (“Carta Fianga
Substitutiva”).

Caso a Devedora ndo apresente a Carta Fianga Substitutiva nos termos acima, o Levantamento Total
dos Recursos ndo podera ser realizado pela Devedora, e a Escrow Account devera ser mantida pela

Devedora.

O Levantamento Total dos Recursos somente podera ser realizado pela Devedora apds 05 (cinco) dias
uteis da apresentacdo ao Cedente da Carta Fianga Substitutiva, sob pena de, na hipdtese de ndo
observancia do quanto previsto acima, o Contrato de Locacdo Atipica ser considerado rescindido,

hipdtese na qual devera ser paga pela Devedora, a Indenizacdo por Término Antecipado.

Na hipdtese de ocorréncia do disposto acima, a Carta Fianga Substitutiva deverd permanecer valida e

em vigor durante toda a vigéncia do Contrato de Locagdo Atipica.

A renovagdo da Carta Fianca Substitutiva devera ocorrer a cada periodo de 12 (doze) meses, tendo se
obrigando a Devedora a encaminhar ao Cedente, com pelo menos 45 (quarenta e cinco) dias de

antecedéncia ao vencimento, a nova carta de garantia.

A Carta Fian¢a Substitutiva deverd constar o Cedente como unico beneficidrio, sem prejuizo da
obrigagcdo de endosso, pelo Cedente, da referida Carta Fianga Substitutiva em favor da Cessionaria, no
prazo e forma previstos no Contrato de Cessdo, sendo certo que nesta hipdtese, a Devedora
comprometeu-se a solicitar a alteracdo do beneficidrio da Carta Fianga Substitutiva no prazo de até 2

(dois) dias uteis contados da data da solicitagdo encaminhada por escrito pelo Cedente.

Devera constar na Carta Fianga Substitutiva, a renuncia aos beneficios de ordem, direitos e faculdades
de exoneragdo de qualquer natureza previstos nos artigos 827, 838 e 839, todos do Codigo Civil, e nos
artigos 130 e 794 da Lei n° 13.705, de 16 de mar¢o de 20175.

(i) ()"
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do Cessdo, uma vez ocorrida a liquidacao financeira dos CRI, os recursos referentes ao Valor da Cesséo,
depositados na conta corrente de titularidade da Cessionaria, n° 3047-3, agéncia 3395-2, do Banco

Bradesco S.A. (“Conta Centralizadora”), terdo a seguinte destinacdo: (i) o valor de R$ 40.000.000,00

(quarenta milhdes de reais) devera ser transferido para conta corrente de titularidade do Cedente, n°

30035-4, agéncia 2937, do banco Itad Unibanco S.A. ("Conta Livre Movimento"), desde que atendidas

as CondicOes Precedentes nos termos do item 2.4. do Contrato de Cessdo, na medida em que os CRI
forem integralizados. Na hipdtese de haver mais de uma data de liquidagdo dos CRI; (ii) o pagamento
dos custos e despesas iniciais da operacdo, previstas no Anexo | deste instrumento ("Despesas Iniciais”)
e de eventuais outras despesas iniciais extraordinarias, desde que devidamente comprovadas; (iii) a
constituicdo de um fundo de despesas no montante de R$ 1.859.340,00 (um milhdo, oitocentos e

cinquenta e nove mil, trezentos e quarenta reais) (“Fundo de Despesas”), a ser utilizado para o

pagamento das despesas recorrentes vinculadas a emissdo dos CRI, conforme relacdo de despesas

constantes na tabela do Anexo | a este instrumento ("Despesas Recorrentes”) e de eventuais despesas

recorrentes extraordinarias futuras, desde que devidamente comprovadas; e (iv) o saldo remanescente
devera ser transferido para Conta Livre Movimento. Na hipdtese de haver mais de uma data de
liquidacdo dos CRI, os recursos referentes as Despesas Iniciais e ao Fundo de Despesas serdo deduzidos

do Valor da Cessao e depositados na Conta Centralizadora apds a destinacdo a que se refere o item “i

acima.

2.2.1.

a apresentar a Cessionaria o Contrato de Cessao registrado perante o competente Cartério de Registros

Sem prejuizo do quanto disposto na alinea “a” do item 2.2. acima, o Cedente compromete-se

de Titulos e Documentos da cidade onde se localiza a sede das Partes no prazo de 10 (dez) dias Uteis

contados da data de sua celebracao.

CLAUSULA TERCEIRA - DAS RATIFICACOES

3.1.

Permanecem inalteradas as demais disposi¢cdes do Contrato de Cessdo que ndo apresentem

incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-

se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes na mesma, a qualquer titulo.
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Registro N°
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11/12/2020 R$ 160,54 R$ 45,76 R$31,32 R$843 R$11,13 R$7,82 R$3,36 R$0,00 R$0,00 R$ 268,36
2.2. Ainda, resolvem as Partes:
a) no que se refere a condicdo precedente prevista na alinea "iv" do item 2.4. do Contrato de Cessdo, a
mesma sera considerada atendida mediante a apresentacdo, pelo Cedente, do comprovante do
protocolo do Contrato de Cessdo nos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos da comarca da
sede das Partes e ndo mais mediante a apresentacdo do comprovante do efetivo registro; e
b) no que se refere a destinacdo dos recursos do Valor da Cessao prevista no subitem 2.3.1. do Contrato
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CLAUSULA QUARTA - DAS DESPESAS E DO REGISTRO
4.1. Todas as decorrentes ou relacionadas a celebracdo deste Aditamento serdo arcadas exclusivamente
pelo Cedente.
4.2. O Cedente compromete-se a apresentar o presente Aditamento para registro perante o competente

Cartorio de Registros de Titulos e Documentos da cidade onde se localiza a sede das Partes no prazo de 10

(dez) dias Uteis contados da data de celebracdo desde instrumento.

CLAUSULA QUINTA - FORO E LEGISLAGAO APLICAVEL

5.1. As Partes elegem o Foro da Comarca de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente
para dirimir quaisquer questdes ou litigios origindrios deste instrumento, renunciando expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

5.2. Este instrumento é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Aditamento em 2 (duas) vias de igual teor,

forma e validade, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sdo Paulo, 29 de junho de 2020.

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por seu administrador
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Cedente
Nome:
Cargo:
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Cessiondaria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF n©; CPF n©:
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ANEXO A - MINUTA DO CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA DOS DIREITOS CREDITORIOS ORIUNDOS
DA CONTA ESCROW

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA E OUTRAS
AVENCAS

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, de um lado, na qualidade de fiduciante:

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 26.545.627/0001-11, administrado por BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A, instituicdo financeira, com sede Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n°

13.486.793/0001-42, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (“Fiduciante”); e,
De outro lado, na qualidade de fiduciaria:
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 (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”).

Sendo a Fiduciante e a Fiduciaria doravante denominadas em conjunto como “Partes” e, individualmente, como

"Parte”.

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

(0] nos termos do /nstrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdvel e Outras
Avengas, formalizado em 02 de junho de 2020 (“Compromisso de Venda e Compra”), a GSA
INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 97.549.880/0001-91 ("GSA")
comprometeu-se a adquirir da ARTERIS S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 02.919.555/0001-67

("Devedora”), o imével objeto da matricula n® 187.550, do 2° Oficio de Registro de Imoveis de Ribeirdo

Preto — SP (“Imével”), com a finalidade Unica e exclusiva de aluga-lo novamente a Devedora;

(1)) na mesma data, a GSA, na qualidade de locadora, e a Devedora, na qualidade de locataria, celebraram
o /Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imovel Urbano para Fins Néo Residenciais

("Contrato de Locagdo Atipica”), tendo por objeto a locagdo do Imével a Devedora em carater

personalissimo, pelo prazo de 300 (trezentos) meses, contados a partir da data de lavratura da escritura
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(vi)

(vil)

(vili)

Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural, firmado em 22 de junho de 2020 (“Escritura de Emisséo
de CCI"), o Fiduciante emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral sem garantia real imobilidria
("CCl"), representativa da totalidade de todos e quaisquer outros valores devidos pela Devedora por
forca do Contrato de Locacdo Atipica, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
atualizagdo monetaria, encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacbes e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato de Locacdo Atipica ("Créditos Imobiliarios”);

mediante a celebracdo, em 22 de junho de 2020, do /nstrumento Particular de Contrato de Cessdo de

Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato de Cessdo”), o Fiduciante cedeu a totalidade dos

Créditos Imobiliarios a Fiduciaria;

a Fiduciéria vinculou os Créditos Imobiliarios aos certificados de recebiveis imobiliarios da 932 série de
sua 42 emissao, por meio do 7ermo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 932 Série da 4° Emissédo
da ISEC Securitizadora S.A, firmado em 22 de junho de 2020, entre a Fiduciéria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
15.227.994/0001-50, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI, nos termos da Lei n°® 9.514/97, e

normativos da Comissao de Valores Mobiliarios;

restou pactuado no Contrato de Locagdo Atipica que a Devedora, em garantia do cumprimento das
obriga¢bes assumidas no referido Contrato de Locacdo Atipica, deveria apresentar a GSA, na Data de
Inicio da Locacdo, uma carta de fianga bancéaria emitida por instituicdo financeira idonea e de primeira
linha, no valor equivalente a indenizagdo por término antecipado do Contrato de Locagdo Atipica
devido a GSA;
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definitiva de aquisicdo do Imovel em favor da GSA (“Data de Inicio da Locacdo”);
(iib) nos termos do /nstrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imovel e Outras Avengas,
formalizado em 22 de junho de 2020 entre a GSA (na qualidade de promitente vendedora) e o
Fiduciante (na qualidade de promissario comprador), a GSA se comprometeu a alienar e o Fiduciante
se comprometeu a adquirir os direitos aquisitivos incidentes sobre o Imovel;
(iv) a Devedora, a GSA e o Fiduciante celebraram, em 22 de junho de 2020, o Primeiro Aditamento ao
Instrumento Particular de Contrato de Locagcdo de Imovel Urbano para Fins Ndo Residenciais e Outras
Avengas, para prever a sub-rogacao do Fiduciante na posicdo da GSA no ambito do Contrato de Locacdo
Atipica, com a assuncéo, pelo Fiduciante, de todos os direitos e obriga¢bes, principais e acessorios,
presentes e futuros a que a GSA faz jus decorrentes do Contrato de Locacdo Atipica, ficando a GSA
desonerada de tais direitos e obrigag¢des;
(v) por meio da formalizacdo do /nstrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Sem
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(i)

(xi)

(xii)

por solicitacdo da Devedora, a Devedora e o Fiduciante acordaram, no ambito do Contrato de Locagdo
Atipica, por meio da celebracdo, em 29 de junho de 2020, do Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato de Locagcdo de Imovel Urbano para Fins Ndo Residenciais e Outras Avengas,
alterar as condicoes da garantia que deverd ser prestada pela Devedora pelo cumprimento das
obrigacbes assumidas no Contrato de Locagdo Atipica. Nesse sentido, a Devedora e o Fiduciante
definiram que a Devedora deveria (i) na Data de Inicio da Locagdo, apresentar carta fianga bancaria no
montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis, garantia esta que com carater transitério; (ii) na
sequéncia, substituir a carta fianga bancaria por garantia em carater definitivo consistente em deposito
inicial do montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes a época na conta corrente de
movimentagao restrita n° [+], agéncia [¢], aberta e mantida pela Devedora junto ao Ital Unibanco S.A.

("Banco Administrador” e “£scrow Account’, respectivamente), tendo como beneficiario e gerenciador

o Fiduciante, observado que o Fiduciante se obrigou, nos termos do Contrato de Cessdo, a ceder
fiduciariamente a Fiduciaria, o dominio resollvel e a posse indireta (ii.a) dos direitos creditorios
decorrentes da Escrow Account e (iib) dos direitos detidos e/ou que venham a ser detidos pelo
Fiduciante em face do Banco Administrador, na qualidade de instituicdo depositaria dos valores
constantes na £scrow Account Restou acordado ainda, que a Devedora tera a prerrogativa de substituir
a garantia dada por meio da £scrow Accout, realizando o levantamento da totalidade dos recursos nela
depositados, desde que apresente ao Fiduciante uma carta de fianga bancaria emitida por instituicdo

financeira idénea e de primeira linha;

a Devedora contratou o Banco Administrador para atuar como depositario e administrador da £scrow
Account, conforme os termos e condi¢des do Contrato de Custddia de Recursos Financeiros — 1D n° [¢],
celebrado entre a Devedora, o Fiduciante e o Banco Administrador, para regular a abertura e a

administracao da £scrow Account ("Contrato £scrow Account”);

a garantia a ser constituida nos termos deste Contrato pelo Fiduciante é parte de uma operacdo
estruturada, de forma que este Contrato deve ser interpretado em conjunto com os demais Documentos

da Operagao (conforme abaixo definido); e

as Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas as
cldusulas deste Contrato, cuja celebracdo, execugdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da

igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

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

Cessdo Fiducidria em Garantia e Outras Avengas ("Contrato”), que se regera pelas cldusulas a seguir redigidas e

demais disposi¢cdes contratuais e legais aplicaveis.
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Il - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - PRINCIPIOS E DEFINIGOES
1.1. As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui definidos, grafados em

portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou
financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente Contrato no cumprimento de direitos e
obrigacbes assumidos pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverao ser
compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao,

conforme abaixo definido.

1.2. O presente Contrato se constitui em instrumento autonomo, que pode ser levado a registro, pelo
Fiduciante, isoladamente e independentemente do implemento de qualquer condi¢do ou do cumprimento de

qualquer obrigacao prevista no Contrato de Locacdo Atipica ou no Contrato de Cessao.

1.3. Para fins deste Contrato, o termo "Documentos da Operacao” significa, em conjunto: (i) o Contrato de
Locacdo Atipica e seus respectivos aditamentos; (i) o Compromisso de Venda e Compra; (i) a Escritura de
Emissdo de CCl; (iv) o Contrato de Cessao; (v) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria; (vi) o Termo de Securitizacao;
(vii) o Contrato de Distribuicdo; (viii) os Boletins de subscricdo dos CRI; (ix) este Contrato; e (x) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que integrem ou venham a integrar a presente operacdo e que venham a

ser celebrados.

14. Para os fins deste Contrato, as Partes, ao celebrar o presente Contrato, declaram conhecer e aceitar

todos os termos e as condi¢ées dos Documentos da Operacao.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO DA CESSAO FIDUCIARIA

2.1. Em garantia do fiel e integral cumprimento das Obrigaces Garantidas (conforme abaixo definido), o
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente a Fiducidria, de maneira irrevogavel e irretratavel, a partir
da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada
("Lei 4.728/65"), com a nova redagdo dada pelo artigo 55 da Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
alterada ("Lei 10.931/2004"), e, no que for aplicavel, dos artigos 1.361 e seguintes da Lei n° 10.406, de 10 de

janeiro de 2002 (“Cédigo Civil"), bem como das demais disposi¢Oes legais aplicaveis (“Cessdo Fiduciaria”), o

dominio resoluvel e a posse indireta (i) dos direitos creditorios decorrentes da £scrow Account, e (ii) dos direitos
detidos e/ou que venham a ser detidos pelo Fiduciante em face do Banco Administrador, na qualidade de
instituicdo depositaria dos valores constantes na Escrow Account (“Direitos Cedidos”).

2.1.1. Para os fins deste Contrato, o termo “Obriga¢Ses Garantidas” significa todas as obrigagbes

11 /27

CID93-BRATERO1

#ca223b73-a8ab-42a4-b9da-f7853fef483c




Pégina
000012/000027

Registro N°
2.208.900
11/12/2020

Protocolo n°® 2.211.531de 11/12/2020 as 16:15:13h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n® 2.208.900 em 11/12/2020 e averbado no registro n° 2.201.885 de
06/07/2020 neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de S&do Paulo. Assinado
digitalmente por Rubens Fernandes da Rocha - Escrevente Autorizado.

Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 160,54

R$ 45,76

R$31,32

R$843

R$11,13

R$7,82

R$3,36

R$0,00

R$0,00

R$ 268,36

pecuniarias, presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora no Contrato de Locacdo Atipica, o que inclui o pagamento dos Créditos Imobiliarios,
observado o Valor da Garantia, conforme abaixo definido.

2.1.2. Nos termos do item 12.1. do Contrato de Locacdo Atipica, a Devedora se obrigou, além de
manter a £scrow Account, as suas exclusivas expensas, durante toda a vigéncia da locagdo, ou seja,
durante o prazo de 300 (trezentos) meses contado a partir da data de lavratura da escritura definitiva

de venda e compra do Imével (“Data de Inicio da Locacdo”), a manter depositado durante toda a

vigéncia da locacdo o menor montante entre os seguintes valores (“Valor da Garantia”), quais sejam, (i)

180 (cento e oitenta) alugueis vigentes a época (observado, para tanto, o reajuste previsto no item 4.5,
do Contrato de Locacdo Atipica), ou (ii) o valor equivalente a totalidade dos aluguéis devidos pela
Devedora durante todo o periodo remanescente para o término ordindrio do prazo da locagdo

("Indenizacdo por Término Antecipado”) vigente a época (observado para fins de seu calculo, o reajuste

previsto no item 4.5., Contrato de Locagdo Atipica).

2.2. O Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Cedidos com nenhum valor que seja eventualmente

devido pela Fiduciaria, por forca de outra relagdo contratual que ndo a descrita neste Contrato.

2.3. O cumprimento parcial das Obriga¢des Garantidas ndo importa em exoneragdo correspondente deste
Contrato.
2.4. Resta desde ja consignado que, de acordo com o artigo 49, paragrafo terceiro, da Lei n°® 11.101/2005,

os Direitos Cedidos, em razdo deste Contrato, ndo se submetem aos efeitos de eventual faléncia, recuperagao
judicial ou extrajudicial do Fiduciante, prevalecendo, nestas hipoteses, conforme originalmente contratados, ou
seja, a propriedade fiduciéria dos Direitos Cedidos permanecera em poder da Securitizadora, até o cumprimento
das Obriga¢des Garantidas, sendo certo que a Securitizadora poderd, na forma prevista na Lei, imputa-los na

solucdo da divida, até sua liquidacdo total.

2.5. Em decorréncia da celebracdo deste Contrato, o Fiduciante se obriga a notificar o Banco Administrador
e a Devedora, em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da presente data, a respeito da Cessdo Fiduciaria,
solicitando que as liberagdes dos recursos depositados na Escrow Account, a partir desta data, sejam realizadas
diretamente na conta corrente de titularidade da Fiduciaria, n°® 3047-3, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco S.A.

(“Conta Centralizadora”), nos termos da minuta constante do Anexo | ao presente Contrato, de modo que, a

partir da notificacdo encaminhada, todos e quaisquer liberacdes dos recursos depositados na Escrow Account
sejam realizadas diretamente & Fiduciaria, mediante crédito na Conta Centralizadora. Caso o Fiduciante

receba, indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Direitos Cedidos, o Fiduciante obriga-se, desde j, a

repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até 1 (um) Dia Util da data de recebimento.
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2.6. Liquidado o valor integral das Obrigacdes Garantidas, resolve-se a propriedade resolivel da
Securitizadora sobre os Direitos Cedidos.
2.7. Apds o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas, deverd o Fiduciante, em conjunto com a

Fiduciaria, notificar, por escrito, o Banco Administrador, para que se encerre o Contrato £scrow Account.

2.8. A Escrow Account sera movimentada exclusivamente pelo Banco Administrador, de acordo com os
termos e condi¢des do Contrato £scrow Account bem como mediante instru¢des da Fiduciaria, ou qualquer
pessoa indicada por esta, que serd a Unica entidade autorizada a dar instru¢des ou ordens ao Banco
Administrador sobre as movimentacOes e transferéncias de recursos da Escrow Account em estrito

cumprimento ao disposto neste Contrato e no Contrato £scrow Account.

2.9. O Fiduciante, neste ato, e conforme o disposto no Contrato Escrow Account autoriza o Banco
Administrador a fornecer aos representantes legais da Fiduciaria, sempre que solicitado por esta, todas as
informagdes referentes a qualquer movimentacdo e o saldo da £scrow Account, incluindo investimentos a ela
atrelados, renunciando ao direito de sigilo bancério em relacdo a tais informacgdes, de acordo com o inciso V,
paragrafo 3°, artigo 1°, da Let Complementar n° 105/2001, tendo em vista as peculiaridades que revestem os
servigos objeto deste Contrato.

2.10. Tendo em vista o disposto neste Contrato, o Fiduciante declara ter ciéncia de que ndo podera
movimentar, em qualquer hipdtese, os recursos e direitos creditados na Escrow Account renunciando
expressamente, desde ja, a qualquer direito de instruir o Banco Administrador na qual a Escrow Account é
mantida (ou qualquer outra instituicdo financeira que venha a substituir o Banco Administrador) a realizar

qualquer movimentagdo na £scrow Account.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGAQ6ES GARANTIDAS

3.1 As Obrigacdes Garantidas estdo adequadas e suficientemente caracterizadas no Contrato de Locacgdo
Atipica, do qual este Contrato é parte integrante e inseparavel, para todos os fins e efeitos de direito, e, em
cumprimento ao disposto no artigo 66-B, §5°, da Lei 4.728/65, e para os fins dos arts. 18 e 24 da Lei n°

9.514/1997, tém suas caracteristicas devidamente descritas nesta clausula:

a) Valor Inicial: R$ [] ([]), correspondente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes nesta data,

observado o Valor da Garantia;

b) Prazo de Locacdo: 300 (trezentos) meses contados a partir da Data de Inicio da Locacao;
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 160,54

R$ 45,76

R$31,32

R$843

R$11,13

R$7,82

R$3,36

R$0,00

R$0,00

R$ 268,36

3.2

<)

d)

e)

f)

g)

h)

Atualizacdo Monetaria: Na forma prevista na Clausula Quarta do Contrato de Locacdo Atipica, o
valor do aluguel sera reajustado anualmente e de forma automatica, independente de notificagao,
de acordo com a variacdo positiva acumulada do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"), com base no nimero
indice do IPCA/IBGE publicado no més imediatamente anterior a Ultima corre¢do monetaria (ou
no caso do primeiro reajuste, serd considerado o IPCA/IBGE divulgado no més imediatamente
anterior a data do primeiro pagamento de aluguel) e o nimero indice do IPCA/IBGE publicado no

més imediatamente anterior a data de correcdo monetaria do aluguel;

Encargos Moratérios: Nos termos do item 4.6. do Contrato de Locagdo Atipica, caso a Devedora

deixe de pagar o aluguel na data de vencimento, o valor devido ficard sujeito aos seguintes
encargos: (a) multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; (b) juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados em base didria desde o vencimento até o
efetivo e integral pagamento pela Devedora; e (c) correcdo monetaria segundo IPCA/IBGE,
calculada em base diaria desde o vencimento até a data do efetivo e integral pagamento pela

Devedora;

Penalidade em caso de rescisdao antecipada: Nos termos do item 16.2. do Contrato de Locagdo

Atipica, caso ocorra qualquer uma das hipdteses de término antecipado mencionadas no item 16.1.
do Contrato de Locagao Atipica, a Devedora pagara a locadora o valor correspondente a totalidade
dos aluguéis devidos pela Devedora durante todo o periodo remanescente para o término
ordinario do prazo da locacdo, corrigidos monetariamente desde o Ultimo reajuste até a data de
ocorréncia do pagamento da indenizacdo, em base didria. A indenizacdo por término antecipado
devera ser paga pela Devedora a locadora em 15 (quinze) dias corridos contados da ocorréncia da

hipotese de término antecipado;

Forma de Pagamento: Mensal;

Data de Vencimento Final: Até a liquidacdo total das Obrigacdes Garantidas; e

O local, as datas de pagamento e os valores dos Créditos Imobilidrios estdo discriminados no

Contrato de Locagao Atipica e na CCl, por meio das quais tais créditos sdo representados.

O saldo disponivel na Escrow Account seré investido pelo Banco Administrador conforme os parametros

definidos no anexo V do Contrato £scrow Account, sendo certo que, nos termos do Contrato Escrow Account

o Fiduciante renunciou expressamente o direito aos frutos dos recursos depositados na Escrow Account que

superarem o Valor da Garantia, do que a Fiduciaria declara-se ciente.
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penhora, arresto, sequestro, alienacdo judicial, arrecadacéo, bloqueio, etc., a Fiduciaria podera determinar ao

Fiduciante e ao Banco Administrador, que desde logo se obriguem a acatar, em carater irrevogavel e irretratavel,

que os recursos oriundos dos Direitos Cedidos sejam direcionados para outra conta corrente, de titularidade da

Fiduciaria, a ser por ela oportunamente indicada, desde que tal redirecionamento ndo configure um

descumprimento de decisao judicial.

34.

3.3.1. Na hipdtese de ocorréncia de qualquer dos eventos indicados acima, o Fiduciante se obriga
a informar a Fiduciaria acerca de tal fato, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data em

que tomar conhecimento.

A Devedora poderd, durante toda a vigéncia da locagdo, levantar os recursos depositados na £scrow

Account que sejam excedentes ao Valor da Garantia (observado para fins de seu calculo, o reajuste previsto no

item 4.5., do Contrato de Locagao Atipica), incluindo, sem limitagdo, valores de juros, de correcdo monetéria e

de qualquer retorno financeiro.

3.5.

Durante a vigéncia da locacdo, a Devedora tera a prerrogativa de substituir a garantia dada por meio

da £scrow Account realizando o levantamento da totalidade dos recursos nela depositados (“Levantamento

Total dos Recursos”), devendo, para tanto:

) encaminhar uma notificacdo ao Fiduciante com, no minimo, 45 (quarenta e cinco) dias de
antecedéncia da data pretendida para a apresentacdo da Carta Fianca Substitutiva (conforme

abaixo definido); e,

d) apresentar ao Fiduciante uma carta de fianga bancaria emitida por instituicdo financeira idénea,
de primeira linha e pré-aprovada pelo Fiduciante, no Valor da Garantia (“Carta Fianca
Substitutiva”).

3.5.1. Caso a Devedora ndo apresente a Carta Fianga Substitutiva nos termos acima, o

Levantamento Total dos Recursos ndo podera ser realizado pela Devedora, e a £scrow Account devera

ser mantida pela Devedora.

3.5.2. O Levantamento Total dos Recursos somente podera ser realizado pela Devedora apds 05

(cinco) dias Uteis da apresentacdo ao Fiduciante da Carta Fianca Substitutiva, sob pena de, na hipdtese

de ndo observancia do quanto previsto acima, o Contrato de Locagdo Atipica ser considerado

rescindido, hipdtese na qual deverd ser paga pela Devedora, a Indenizacdo por Término Antecipado.

3.5.3. Na hipdtese de ocorréncia do disposto acima, a Carta Fianca Substitutiva devera permanecer
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valida e em vigor durante toda a vigéncia do Contrato de Locacdo Atipica, observando-se nesse caso

as condicbes pactuadas para tal garantia, o prazo e a forma previstos no Contrato de Cessao.

CLAUSULA QUARTA - OBRIGACOES DO FIDUCIANTE

4.1.

Sem prejuizo das demais obrigagbes assumidas neste Contrato, o Fiduciante se obriga a, durante a

vigéncia deste Contrato:

® ndo vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou alienar a titularidade
dos Direitos Cedidos (exceto pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerosa, no todo ou
em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo econémico,

sem a prévia autorizagdo por escrito da Fiduciaria;

(ii) salvo se previamente autorizado pela Securitizadora, ndo alterar ou permitir alteracdo, exceto
por determinacdo legal, que possa resultar de forma direta ou indireta, em diminuicdo do saldo

constante na Escrow Account,

(iiv)

Direitos Cedidos contra quaisquer atos, acdes ou processos que venham a ser propostas por terceiros

defender de forma tempestiva e eficaz, nos termos da lei, os direitos da Fiduciaria sobre os
e que possam, de qualquer forma, afetar esta Cessao Fiduciaria e/ou os Direitos Cedidos;
comunicar a Fiduciaria, com antecedéncia, qualquer acontecimento que possa depreciar ou

(iv)

ameagar a rigidez da garantia ora prestada neste Contrato;

(v) arcar com os custos e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam
assinados, anotados e entregues a Fiducidria todos os contratos, compromissos, escrituras, contratos
publicos, registros e quaisquer outros documentos comprobatorios, e tomar todas as demais medidas
que a Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por escrito, para (i) proteger os Direitos
Cedidos, (ii) garantir o cumprimento das obrigacbes assumidas neste Contrato, ou (iil) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

(vi)

sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou

manter, até o integral cumprimento de todas as Obriga¢des Garantidas, a presente garantia real

condicdo e manter os Direitos Cedidos livres e desembaracados de todos e quaisquer 6nus, gravames,
limitagdes ou restri¢des, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caugdo, encargos, disputas,

litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza;

manter sempre validas, regulares e em vigor, todas as licengas, concessdes, autorizacoes,
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permissdes e alvaras aplicaveis aos Direitos Cedidos;
(viit) notificar prontamente a Fiduciaria sobre qualquer evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem
limitagcdo, qualquer decisdo, acdo judicial, procedimento administrativo, procedimento arbitral,
reivindicacdo, investigagdo ou alteracdo de legislagdo (ou na sua interpretacao) ou, ainda, qualquer
evento, fato ou circunstancia que vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade,

legalidade ou eficacia da garantia real constituida nos termos deste Contrato;

(ix) fornecer a Fiduciaria, a qualquer tempo, em até 05 (cinco) dias contados de solicitacdo a
respeito ou em menor prazo se assim determinado pelas respectivas autoridades competentes, todos
e quaisquer documentos e informagdes necessarias para evidenciar o devido cumprimento das

obrigacbes assumidas e a veracidade e suficiéncia das declaragdes prestadas neste Contrato;

(x) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, acdo, procedimento ou processo
gue possa comprovadamente afetar, no todo ou em parte, os Direitos Cedidos ou o cumprimento das
Obrigacdes Garantidas, mantendo a Fiduciéria informada por meio de relatérios que descrevam o ato,

agdo, procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pelo Fiduciante; e

(xi) obter e manter validas e eficazes todas as autorizagbes, incluindo as societarias e
governamentais, caso aplicaveis, exigidas (i) para a validade ou exequibilidade deste Contrato; (i) para
o fiel, pontual e integral cumprimento das Obriga¢des Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas

operagdes.

CLAUSULA QUINTA - APERFEICOAMENTO DA GARANTIA E REGISTROS

5.1. O Fiduciante devera efetuar o registro do presente Contrato e de quaisquer aditamentos junto aos
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo (“RTD"), dentro do prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da assinatura, devendo 1 (uma) via original devidamente registrada deste Contrato, e dos

eventuais aditamentos, ser entregue a Fiduciaria, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis apds a data do registro.

5.2. Sem prejuizo do disposto acima, caso o Fiduciante ndo realize o registro deste Contrato ou de quaisquer
aditamentos perante o RTD, nos prazos previstos, o Fiduciante desde ja autoriza a Fiduciaria a realizar referidos
registros, as custas do Fiduciante, permanecendo este Ultimo obrigado a fornecer todos os documentos em seu

poder que se fizerem necessarios a viabilizacdo do registro pretendido.

5.3. O Fiduciante, nesta data, outorga irrevogavel e irretratavel mandato a Fiduciaria, na forma dos Artigos
684 e 686, paragrafo unico do Cddigo Civil, transferindo para a Fiduciaria todos os poderes necessarios para
que ela realize o registro deste Contrato perante RTD, acima, caso o Fiduciante ndo consiga concluir o registro
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operagOes aqui previstas e cumprir todas as obriga¢gdes 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 aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes aqui assumidas;

(iii)

Contrato e dos demais Documentos da Operacao dos quais é parte, a assungdo e ao cumprimento das

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebracdo deste

obrigacdes deles decorrentes, em especial aquelas relativas a cessdo dos Direitos Cedidos, tendo sido

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

(iv)

disposicdo contida em seus documentos societarios (quando aplicavel); (b) ndo violam qualquer lei,

a celebracdo deste Contrato e o cumprimento de suas obrigacdes (a) ndo violam qualquer

regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (c) ndo exigem
qualquer consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer natureza, que ja ndo tenha sido concedido;
e (d) ndo violam qualquer instrumento ou contrato que tenha firmado, bem como ndo gera o

vencimento antecipado de nenhuma divida e/ou obrigacado contraida;

(v) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios
e/ou sdo legitimamente outorgados para assumir em nome da respectiva Parte as obrigacoes
estabelecidas neste Contrato, constituindo-se o presente Contrato uma obrigacdo licita e valida,
exequivel em conformidade com seus termos, com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do

artigo 784 da Lei n® 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme alterada;

(vi)
fé, lealdade e probidade;

esta apta a observar as disposi¢des previstas neste Contrato e agird em relacdo a este com boa-

(vit) as declaracbes, informacdes e fatos contidos neste Contrato e nos demais Documentos da

Operacdo sdo verdadeiras e ndo sdo enganosas, incorretas ou inveridicas;
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CLAUSULA SEXTA - DECLARAGOES E GARANTIAS
6.1. Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:
Q) estd devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislacdo e
regulamentacdo em vigor;
(ii) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as
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6.2.

(viii) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,

quaisquer outros contratos ou documentos relacionados, tampouco tém urgéncia em celebra-los;

(ix)

por sua livre iniciativa;

as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas

() fol informada e avisada de todas as condicdes e circunstancias envolvidas na negociacao objeto
deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como

assistida por advogados durante toda a referida negociagao;

(xi)

exequivel, de acordo com os seus termos, e mediante a obtencdo dos registros previstos neste Contrato

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

no competente cartorio estara automaticamente criada uma garantia real de cesséo fiduciaria sobre os
Direitos Cedidos;

(xit) as previsbes dos Documentos da Operacdo consubstanciam-se em relagdes juridicas
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e
valores neles indicados; e

(xiii) conduz seus negdcios em conformidade com as leis anticorrupgdo e antilavagem de dinheiro
aplicaveis, incluindo aquelas da jurisdicdo de seu domicilio e da jurisdicdo em que este instrumento
serd cumprido, se diversa daquela, em especial as disposi¢des da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013

(“"Leis Anticorrupcdo”)

O Fiduciante declara, ainda, que:

(i) ndo se encontra impedido de realizar a presente Cessdo Fiduciaria, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, a¢des e prerrogativas dos Direitos Cedidos assegurados ao Fiduciante nos

termos do Contrato Escrow Account

(i) os Direitos Cedidos existem, nos termos do artigo 295 do Codigo Civil;
(iii) os Direitos Cedidos 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 e o pleno gozo e uso, pela Fiduciaria, de todos os
direitos, garantias e prerrogativas relacionadas aos Direitos Cedidos;

(iv)

o Contrato Escrow Account ndo contém qualquer avenca que impega, proiba ou condicione, a
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qualquer titulo, a cessdo fiduciaria dos Direitos Cedidos a Fiduciaria, consubstanciando-se o Contrato
Escrow Account em relagdo contratual regularmente constituida, valida, eficaz e exequivel de acordo

com 0s seus termos;

(v) os Direitos Cedidos ndo sao ou foram objeto (a) de qualquer contestacao judicial, extrajudicial
ou administrativa, por parte da Devedora ou de quaisquer terceiros, (b) de qualquer tipo de
renegociagdo, acordo ou transagdo, que ndo tenha sido descrita neste Contrato; ou (c) de depdsito

judicial no contexto de questionamentos feitos pela Devedora;

(vi) ndo tem conhecimento da existéncia de processos administrativos, judiciais ou procedimentos
arbitrais, pessoais ou reais, de qualquer natureza que afetem, ou possam vir a afetar, os Direitos Cedidos
ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato;

(vii) se responsabiliza pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Direitos Cedidos, declarando
gue os mesmos se encontram perfeitamente constituidos, na estrita e fiel forma e substancia em que
foram descritos nos Documentos da Operagéo; e

(viii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato foram como condi¢cdo do negécio

ora contratado, em carater irrevogavel e irretratadvel nos termos dos artigos 683 e 684 do Cédigo Civil.
CLAUSULA SETIMA - DEPOSITARIO E DOCUMENTOS COMPROBATORIOS
7.1. Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Lei 4.728/65, as Partes estabelecem que o

Fiduciante sera responsavel pela guarda de todos e quaisquer documentos, incluindo aditamentos, que

evidenciem a valida e eficaz constituicdo dos Direitos Cedidos (“Documentos Comprobatérios”), assumindo

para si, em razao disso, a condicdo de fiel depositario destes instrumentos, obrigando-se a bem guarda-los e
conserva-los, bem como a entrega-los a Fiduciaria, no local por esta indicado, sob as penas da lei e deste
Contrato, em até 10 (dez) dias corridos apos solicitada para tanto pela Fiduciaria, ou em tempo habil para
cumprir com o prazo estipulado por ordem judicial, administrativa ou arbitral, a Fiduciaria, sempre que assim
comprovadamente solicitado, sendo-lhe vedado dispor, por qualquer forma, de qualquer dos documentos,

destruir qualquer deles, ou entrega-los a qualquer terceiro, sem prévia e expressa anuéncia da Fiduciaria.

7.2. O Fiduciante, neste ato, aceita a sua nomeagao como fiel depositario dos Documentos Comprobatérios,
que ficardo sob sua guarda e custddia, obrigando-se a bem guarda-los e conserva-los até a integral quitacdo
das Obrigacdes Garantidas ou até eventual solicitacdo por parte da Fiduciaria, e declara conhecer as
consequéncias decorrentes de eventual ndo restituicdio dos Documentos Comprobatérios a Fiduciaria,
assumindo responsabilidade por todos os prejuizos comprovados que venha a causar a Fiduciaria por
descumprimento ao aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Cédigo Civil.
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CLAUSULA OITAVA - EXECUCAO DA GARANTIA FIDUCIARIA
8.1. Na hipotese de descumprimento de qualquer obrigacdo da Devedora prevista no Contrato de Locacdo

Atipica (observados os prazos de cura la previstos), os recursos depositados pela Devedora na Escrow Account,
no montante equivalente a obrigacdo inadimplida e as penalidades contratuais aplicaveis (se o caso) previstos
no Contrato de Locacdo Atipica poderdo ser levantados, sem necessidade de prévia anuéncia das Partes,
devendo a Devedora, nos termos do Contrato de Locagdo Atipica, no prazo de até 03 (trés) dias Uteis contado
da data do referido levantamento, depositar na £scrow Account o montante necessario para que a referida

Escrow Account possua durante toda a vigéncia da locacdo, o Valor da Garantia.

8.2. O Fiduciante, neste ato, declara-se ciente de que, a Cessao Fiduciaria objeto deste instrumento confere
a Fiduciaria, em caso de inadimplemento de qualquer das Obriga¢des Garantidas, de forma automatica e em
caréater irrevogavel e irretratavel, o direito a titularidade definitiva dos Direitos Cedidos, bem como do produto
resultante da cobranca dos mesmos, sendo certo que tal propriedade somente se reverterd em favor do

Fiduciante apds a quitacdo das Obrigacdes Garantidas inadimplidas.

8.3. Cumpridas as Obriga¢des Garantidas, este Contrato se extinguird e, como consequéncia, a titularidade

fiduciaria dos Direitos Cedidos serd imediatamente restituida pela Securitizadora ao Fiduciante.

CLAUSULA NONA - MANDATO

9.1. O Fiduciante concorda e reconhece expressamente que a Fiduciaria podera praticar todos os atos
necessarios para utilizacdo de todo e qualquer recurso existente na Escrow Account, na hipodtese prevista no
item Erro! Fonte de referéncia nao encontrada. deste Contrato, para fins de liquidacdo das Obrigacoes

Garantidas.

CLAUSULA DEZ - DISPOSICOES GERAIS
10.1.  Todas as comunicacOes realizadas nos termos deste instrumento devem ser sempre realizadas por
escrito, para os enderegos abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob 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 Fiduciante:

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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11/12/2020 Oﬁizmm Esm:um Secraaaazzfz Reg Ci\':;&m T.m;;:lm M.FﬁJbRI:r;BZ .ssRmG chdu;;s:%m Dapa::om Toa —
Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Itaim Bibt
Sao Paulo - SP
At.: Sérgio Dias / Daniela Bonifacio
Telefone: (11) 3133-0350
E-mail: fii@brltrust.com.br
Para a Fiduciaria:
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
Sao Paulo - SP
At.: Dep. de Gestao / Dep. Juridico
Telefone: (11) 3320-7474
E-mail: gestao@isecbrasil.com.br / juridico@isecbrasil.com.br
10.2.  Se qualquer disposicdo deste Contrato for considerada invalida e/ou ineficaz, as Partes deverdo envidar

seus melhores esforcos para substitui-la por outra de contetddo similar e com os mesmos efeitos. A eventual
invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetara as demais disposi¢des do presente Contrato.
10.3.  As Partes celebram este Contrato 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.

10.4. O Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato, compreendendo aquelas
relativas a emolumentos e despachantes para obtencéo das certiddes da municipalidade e de propriedade, as
necessarias a sua efetivacdo e registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos e custas de servico de titulos e documentos, conforme necessario, de quitagdes fiscais e qualquer

tributo devido sobre este Contrato.

10.4.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que os oficiais do RTD procedam, total ou
parcialmente, a todos os assentamentos, registros e averbacdes necessarios decorrentes do presente
Contrato, isentando-os de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste

Contrato.

10.5.

juridica de uma operacado financeira estruturada. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacao

As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a estrutura

das obriga¢bes das Partes neste documento devera ser solucionado levando em consideracdo uma andlise

sistematica de todos os Documentos da Operacao.

10.6.  Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente sera considerada valida e eficaz se feita por escrito,
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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 somente poderéa ser alterado mediante anuéncia dos
titulares dos CRI emitidos, observados os quoruns estabelecidos no Termo de Securitizagdo, exceto nas

hipdteses prévia e expressamente autorizadas nos termos dos Documentos da Operacéo.

10.6.1. Nao obstante, as Partes concordam que o presente Contrato podera ser alterado sem a
necessidade de qualquer aprovacdo dos titulares dos CRI, sempre que e somente (i) quando tal
alteracao 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 reguladores ou de cartorios
onde este Contrato for levado a registro; (i) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro,
de digitacdo ou aritmético; (iii) alteracdes a quaisquer documentos da operacdo ja expressamente
permitidas nos termos do(s) respectivo(s) documento(s) da operagdo; ou ainda (iv) em virtude da
atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteragdo na razdo social, endereco e telefone,
entre outros, desde que tais modificagdes (a) ndo representem prejuizo aos titulares de CRI e (b) ndo

gerem novos custos ou despesas aos titulares de CRI.

10.7.

lei, a menos que expressamente excluidos; e (i) sé admitem rendncia por escrito e especifica. A tolerancia e as

Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato (i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em

concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitério e ndo configurardo, em qualquer hipdtese, renincia,
transigéncia, remigdo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando

havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacGes previstas neste Contrato.

10.8.

titulos executivos extrajudiciais, inclusive para os fins e efeitos do artigo 784 do Cédigo de Processo Civil.

As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato e seus eventuais aditamentos constituem

10.9. A Fiduciaria poder4, a seu critério exclusivo, requerer a execucio especifica das obrigacdes aqui

assumidas pelo Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497, 806 e 815 do Cddigo de Processo Civil.

CLAUSULA ONZE - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

11.1.  Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil.

11.2.

quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com renlncia de qualquer outro, por mais

Fica eleito o foro da Comarca de Sado Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para dirimir

privilegiado que seja.
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 160,54

R$ 45,76

R$31,32

R$843 R$11,13

R$7,82

R$3,36

R$0,00

R$0,00

R$ 268,36

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Contrato em 2 (duas) vias, de igual teor e

forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

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

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por seu administrador
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Fiduciante
Nome:
Cargo:
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF n°: CPF n°:

#tca223b73-a8ab-42a4-b9da-f/7853fef483¢
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ANEXO | - NOTIFICAGAO DE CESSAO DOS DIREITOS CEDIDOS

Ao

Itai Unibanco S.A. (“Banco Administrador”)
At.: Geréncia de Controle de Garantias
ID n®: []

Com copia para:

Arteris S.A. ("Locataria”)

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n°® 510, 12° andar
Vila Nova Conceigado

CEP 04543-906

S&o Paulo - SP

At.: Djanir Ferreira e Marcelo Togo

Prezados senhores

Fazemos referéncia ao Contrato de Custodia de Recursos Financeiros — ID n° [+], celebrado, em [+] de [*] de [+],
de um lado, pelo BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°® 26.545.627/0001-11, administrado
por BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira, com sede
Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob

0 n° 13.486.793/0001-42 (“"Locador”), e, de outro lado, por V.Sas. (“Contrato de Conta Vinculada”).

Informamos que em [¢] de [¢] de [*], o Locador cedeu fiduciariamente a ISEC Securitizadora S.A.
("Securitizadora"), o dominio resollvel e a posse indireta (i) dos direitos creditérios decorrentes da conta
corrente de movimentacao restrita n° [+], agéncia [+], aberta e mantida pela Locataria junto ao Itai Unibanco
S.A. ("Escrow Account?; e (i) dos direitos detidos e/ou que venham a ser detidos pelo Locador em face do
Banco Administrador, na qualidade de instituicdo depositaria dos valores constantes na Escrow Account
(“"Direitos Cedidos”).

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

fiduciaria dos Direitos Cedidos, razdo pela qual, a partir da data desta notificacdo, (i) a £scrow Account seré
movimentada exclusivamente pelo Banco Administrador, de acordo com os termos e condi¢des do Contrato
Escrow Account bem como mediante instrucdes da Securitizadora, ou qualquer pessoa indicada por esta, que
sera a Unica entidade autorizada a dar instru¢cbes ou ordens ao Banco Administrador sobre as movimentacdes
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Oficial

Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 160,54

R$ 45,76

R$31,32

R$843

R$11,13

R$7,82

R$3,36

R$0,00

R$0,00

R$ 268,36

e transferéncias de recursos da £scrow Account em estrito cumprimento ao disposto no instrumento que

formaliza a cessao fiduciaria dos Direitos Cedidos no Contrato de Conta Vinculada, e (¢) quaisquer liberagoes

dos recursos depositados na Escrow Account devidas por V.Sas. ao Locador deverdo ser efetuadas na conta

corrente abaixo indicada:

Banco: Bradesco (Banco n° 237)
Agéncia: 3395-2
Conta: 3047-3

Titular da Conta: ISEC Securitizadora S.A. / CNPJ n° 08.769.451/0001-08

A cessdo dos Direitos Cedidos engloba todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias,

prerrogativas, seguros e a¢oes 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 indeniza¢do por

perdas e danos.

Qualquer pagamento devido ao Locador nos termos do Contrato de Conta Vinculada que seja efetuado, de

forma total ou parcial, em conta corrente diferente da acima indicada ndo desobrigara a Locatéria e sera

considerado ineficaz em relagdo a Securitizadora, nos termos do disposto no Codigo Civil Brasileiro. Quaisquer

alteracbes as instru¢des 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,

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por seu administrador,
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

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

Recebido em

#ca223b73-a8ab-42a4-b9da-f7853fef483c
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS
IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENGAS

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

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 26.545.627/0001-11, administrado por BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n°

13.486.793/0001-42, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social ("Cedente”); e

ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o 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”).
- CONSIDERACGES PRELIMINARES

a) em 22 de junho de 2020, as Partes celebraram o /nstrumento Particular de Contrato de Cessdo de

Crédlitos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato de Cessdo”), por meio do qual o Cedente cedeu a

Cessionaria as parcelas da locagdo do /nstrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imdvel Urbano
para Fins Ndo Residenciais celebrado entre o Cedente e a ARTERIS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
02.919.555/0001-67 ("Devedora”), em 02 de junho de 2020, conforme aditado em 22 de junho de 2020,
tendo por objeto a locagcdo do Imoével (conforme definido no Contrato de Cessdo) a Devedora em
carater personalissimo, pelo prazo de 300 (trezentos) meses, contados a partir da data de lavratura da

escritura definitiva de venda e compra do Imével (“Data de Inicio da Locagdo” e “Contrato de Locagdo

Atipica”, respectivamente), bem como todos e quaisquer outros valores devidos pela Devedora por
forca do Contrato de Locacdo Atipica, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizacdo monetaria, encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizacdes e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato de Locacdo Atipica (“"Créditos Imobiliarios");

b) ficou pactuado no Contrato de Locacdo Atipica, e devidamente refletido no Contrato de Cessao, que a
Devedora, em garantia do cumprimento das obrigacdes assumidas no referido Contrato de Locagdo
Atipica, deveria apresentar ao Cedente, na Data de Inicio da Locagdo, uma carta de fianga bancaria

emitida por instituicdo financeira idénea e de primeira linha, no valor equivalente a totalidade dos
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aluguéis devidos pela Devedora durante todo o periodo remanescente para o término ordinario do

prazo da locagdo (“Indenizacdo por Término Antecipado”);

) por solicitacdo da Devedora, a Devedora e o Cedente acordaram, no ambito do Contrato de Locacdo
Atipica, por meio da celebracdo, em 29 de junho de 2020, do Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo de Imovel Urbano para Fins Ndo Residenciais e Outras Avengas,
alterar as condicdes da garantia que deverd ser prestada pela Devedora pelo cumprimento das
obrigagdes assumidas no Contrato de Locacdo Atipica. Nesse sentido, a Devedora e o Cedente
definiram que a Devedora devera (i) na Data de Inicio da Locagdo, apresentar carta fianca bancaria no
montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis, na qual o Cedente figurard como Unico
beneficiario, sem prejuizo da previsdo do endosso de referida fianga, nos termos do Contrato de Cesséo,
garantia esta que tera carater transitorio; (i) na sequéncia, substituir a carta fianca bancaria por garantia
em carater definitivo consistente em depdsito inicial do montante equivalente a 180 (cento e oitenta)
aluguéis vigentes a época em uma conta garantia ("Escrow Account’), tendo como beneficidrio e
gerenciador o Cedente, observado que o Cedente se obriga a ceder fiduciariamente a Cessionaria,
substancialmente nos termos da minuta constante no Anexo A deste instrumento, o dominio resoltvel
e a posse indireta (ii.a) dos direitos creditorios decorrentes da Escrow Account, e (iib) dos direitos
detidos e/ou que venham a ser detidos pelo Cedente em face da instituicao financeira, na qualidade de
depositaria dos valores constantes na £scrow Account Restou acordado ainda, que a Devedora terd a
prerrogativa de substituir a garantia dada por meio da £scrow Accout, realizando o levantamento da
totalidade dos recursos nela depositados, desde que apresente ao Cedente uma carta de fianga bancéria

emitida por instituicdo financeira idonea e de primeira linha; e
d) tendo em vista que até a presente data ndo houve qualquer subscricdo e integralizacdo dos CRI
(conforme definido no Contrato de Cessdo), as alteracdes implementadas por meio do presente
instrumento estdo dispensadas da necessidade de qualquer aprovacdo dos titulares dos CRI.
Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Primeiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas (“Aditamento”), que se regera pelas
clausulas a seguir e demais disposicdes legais aplicaveis.
Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  Os termos iniciados em letra mailscula e ndo definidos neste Aditamento tém o significado que lhes foi

atribuido no Contrato de Cesséo.
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1.1.1. Todos os termos definidos no presente Aditamento desde que nao conflitantes com termos ja

definidos no Contrato de Cessao, terdo os significados que lhes sdo atribuidos neste Aditamento.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO
2.1.  Em razdo do disposto na consideracdo preliminar “c”, acima, as Partes desejam alterar a alinea "“ii" do

item 5.1. do Contrato de Cessdo, que, a partir da presente data, passa a vigorar com a seguinte redacéo:
“CLAUSULA QUINTA - GARANTIAS

5.7 Garantias. Para a estruturacdo dos CRI, serdo constituidas, endossadas ou transferidas,

conforme o caso, as seguintes garantias (“Garantias”):

© )

(i0) Fianga Bancéria - Nos termos do item 12.1. do Contrato de Loca¢do Atipica, a Devedora se
obrigou, em garantia do cumprimento das obrigacées por ela assumidas no Contrato de Locagcdo
Atipica, a (a) abrir uma conta garantia (escrow account) vinculada ao Contrato de Locagcdo Atipica
(“Escrow Account”), tendo como beneficidrio e gerenciador o Cedente, - o qual se obriga a, na mesma
data em que houver o depdsito do montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes a
época na Escrow Account, ceder fiduciariamente a Cessionaria, substancialmente nos termos da minuta
constante no Anexo A deste instrumento, o dominio resoluvel e a posse indireta (i) dos direitos
creditorios decorrentes da Escrow Account e (i) dos direitos por ele detidos e/ou que venham a ser
por ele detidos em face da instituicdo financeira, na qualidade de depositaria dos valores constantes na
Escrow Account -; em instituicdo financeira idonea e de primeira linha que seja pré aprovada pelo
Cedente, devendo a Devedora manter a Escrow Account, as suas exclusivas expensas, durante toda a
vigéncia da locacdo, ou seja, durante o prazo de 300 (trezentos) meses contado a partir da data de

”

lavratura da escritura definitiva de venda e compra do Imovel (“Data de Inicio da Locagcdo”) (b)

imediatamente apds a abertura da Escrow Account depositar o montante equivalente a 180 (cento e
oitenta) alugueis vigentes a época na Escrow Account e (c) manter depositado durante toda a vigéncia

da locagdo o menor montante entre os sequintes valores (“Valor da Garantia”), quais sejam, (c.7) 180

(cento e oitenta) alugueis vigentes a época (observado, para tanto, o reajuste previsto no item 4.5, do
Contrato de Locagdo Atipica), ou (c.2) o valor equivalente a totalidade dos aluguéis devidos pela
Devedora durante todo o periodo remanescente para o término ordindrio do prazo da locacdo

(“Indenizagdo por Término Antecipado”) vigente a época (observado para fins de seu calculo, o reajuste

previsto no item 4.5, Contrato de Locagédo Atipica) (“Garantia Definitiva”).
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A Escrow Account serd aberta junto ao banco ltau-Unibanco S.A. e serd regida por contrato a ser firmado
pela Devedora e pelo Cedente e pela instituicdo financeira substancialmente nos termos da minuta

constante no Anexo 12.1.1 do Contrato de Locagdo Atipica.

Na hipotese de descumprimento de qualguer obrigacdo da Devedora prevista no Contrato de Locagdo
Atipica (observados os prazos de cura ld previstos), os recursos depositados pela Devedora na Escrow
Account no montante equivalente a obrigagdo inadimplida e as penalidades contratuais aplicaveis (se
0 caso) previstos no Contrato de Loca¢do Atipica poderdo ser levantados, devendo a Devedora, no
prazo de até 03 (trés) dias uteis contado da data do referido levantamento, depositar na Escrow Account,
0 montante necessario para que a referida Escrow Account possua durante toda a vigéncia da locagao,

o Valor da Garantia.

A Devedora poderd, durante toda a vigéncia da locagcdo, levantar os recursos depositados na Escrow
Account que sejam excedentes ao Valor da Garantia (observado para fins de seu célculo, o reajuste
previsto no item 4.5, do Contrato de Locagdo Atipica), incluindo, sem limitacéo, valores de juros, de

corre¢do monetaria e de qualquer retorno financeiro.

Tendo em vista que a Escrow Account ainda ndo estara aberta na Data de Inicio da Locacdo, a Devedora
e o Cedente acordaram que, em referida data, a Devedora apresentara ao Cedente, uma carta de fianga

bancaria (“Carta Fianca Transitoria”) no Valor da Garantia, na qual o Cedente figurara como unico

beneficiario (“Carta Fianca Transitoria”), com vigéncia de 15 (quinze) dias corridos. A Carta Fianga

Transitoria sera dada em carater temporario e deverd permanecer valida e em vigor até a data em que
houver o depdsito do montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes a época na Escrow
Account. A Carta Fianga Transitoria serd emitida pelo banco ltau-Unibanco S.A. substancialmente nos

termos da minuta constante no Anexo 12.2.7 do Contrato de Locagdo Atipica.

Até que haja a substituicdo pela Garantia Definitiva, a Carta Fianga Transitoria devera ser renovada a
cada periodo de 15 (quinze) dias corridos, tendo a Devedora se obrigado a encaminhar ao Cedente,
com pelo menos 5 (cinco) dias corridos de antecedéncia ao vencimento, a nova carta de garantia, sob
pena de, na hipdtese de ndo observancia do previsto acima ser considerado rescindido o Contrato de
Locagdo Atipica, hipdtese na qual deverda ser paga pela Devedora, a Indenizacdo por Término

Antecipado.
O Cedente deverd indicar a Cessionaria como beneficiaria da Carta Fianga Transitoria, tendo a Devedora

se comprometido a solicitar a alteracdo do beneficidrio da Carta Fianga Transitoria no prazo de até 2

(dois) dias uteis contados da data da solicitacdo encaminhada por escrito pelo Cedente.
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Durante a vigéncia da locacdo, a Devedora tera a prerrogativa de substituir a garantia dada por meio
da Escrow Account realizando o levantamento da totalidade dos recursos nela depositados

(“Levantamento Total dos Recursos”), devendo, para tanto:

a) encaminhar uma notificacdo ao Cedente com, no minimo, 45 (quarenta e cinco) dias de
antecedéncia da data pretendida para a apresentacdo da Carta Fian¢a Substitutiva (conforme

abaixo definido); e,

b) apresentar ao Cedente uma carta de fianga bancaria emitida por instituicdo financeira idénea,
de primeira linha e pré-aprovada pelo Cedente no Valor da Garantia (“Carta Fianga
Substitutiva”).

Caso a Devedora ndo apresente a Carta Fianga Substitutiva nos termos acima, o Levantamento Total
dos Recursos ndo podera ser realizado pela Devedora, e a Escrow Account devera ser mantida pela

Devedora.

O Levantamento Total dos Recursos somente podera ser realizado pela Devedora apds 05 (cinco) dias
utels da apresentacdo ao Cedente da Carta Fianga Substitutiva, sob pena de na hipdtese de ndo
observéncia do quanto previsto acima, o Contrato de Locagdo Atipica ser considerado rescindido,

hipdtese na qual devera ser paga pela Devedora, a Indenizacdo por Término Antecipado.

Na hipotese de ocorréncia do disposto acima, a Carta Fianga Substitutiva devera permanecer valida e

em vigor durante toda a vigéncia do Contrato de Locagdo Atipica.

A renovagdo da Carta Fian¢a Substitutiva devera ocorrer a cada periodo de 12 (doze) meses, tendo se
obrigando a Devedora a encaminhar ao Cedente, com pelo menos 45 (quarenta e cinco) dias de

antecedéncia ao vencimento, a nova carta de garantia.

A Carta Fianga Substitutiva deverd constar o Cedente como unico beneficidrio, sem prejuizo da
obrigacdo de endosso, pelo Cedente, da referida Carta Fianca Substitutiva em favor da Cessiondria, no
prazo e forma previstos no Contrato de Cessdo, sendo certo que nesta hipdtese, a Devedora
comprometeu-se a solicitar a alteracdo do beneficidrio da Carta Fianga Substitutiva no prazo de até 2

(dois) dlias uteis contados da data da solicitacdo encaminhada por escrito pelo Cedente.

Devera constar na Carta Fianca Substitutiva, a renuncia aos beneficios de ordem, direitos e faculdades
de exoneragdo de qualquer natureza previstos nos artigos 827, 838 e 839, todos do Codigo Civil, e nos
artigos 130 e 794 da Lei n° 13.705, de 16 de mar¢o de 2075.
(i) ()"
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2.2. Ainda, resolvem as Partes:

a) no que se refere a condicao precedente prevista na alinea “iv’ do item 2.4. do Contrato de Cesséo, a
mesma sera considerada atendida mediante a apresentacdo, pelo Cedente, do comprovante do
protocolo do Contrato de Cessdo nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da comarca da

sede das Partes e ndo mais mediante a apresentacdo do comprovante do efetivo registro; e

b) no que se refere a destinacdo dos recursos do Valor da Cessao prevista no subitem 2.3.1. do Contrato
do Cessdo, uma vez ocorrida a liquidacao financeira dos CRI, os recursos referentes ao Valor da Cesséao,
depositados na conta corrente de titularidade da Cessionaria, n® 3047-3, agéncia 3395-2, do Banco
Bradesco S.A. (“Conta Centralizadora”), terdo a seguinte destinagdo: (i) o valor de R$ 40.000.000,00

(quarenta milhdes de reais) devera ser transferido para conta corrente de titularidade do Cedente, n°®

30035-4, agéncia 2937, do banco Itat Unibanco S.A. (“Conta Livre Movimento”), desde que atendidas

as Condigoes Precedentes nos termos do item 2.4. do Contrato de Cessdo, na medida em que os CRI
forem integralizados. Na hipo6tese de haver mais de uma data de liquidacdo dos CRI; (ii) o pagamento

dos custos e despesas iniciais da operacao, previstas no Anexo | deste instrumento (“Despesas Iniciais")

e de eventuais outras despesas iniciais extraordindrias, desde que devidamente comprovadas; (iii) a
constituicdo de um fundo de despesas no montante de R$ 1.859.340,00 (um milhdo, oitocentos e

cinquenta e nove mil, trezentos e quarenta reais) ("Fundo de Despesas”), a ser utilizado para o

pagamento das despesas recorrentes vinculadas a emissdo dos CRI, conforme relacdo de despesas

constantes na tabela do Anexo | a este instrumento ("Despesas Recorrentes”) e de eventuais despesas

recorrentes extraordinarias futuras, desde que devidamente comprovadas; e (iv) o saldo remanescente
devera ser transferido para Conta Livre Movimento. Na hipotese de haver mais de uma data de
liguidacdo dos CRI, os recursos referentes as Despesas Iniciais e ao Fundo de Despesas serdo deduzidos
i

do Valor da Cesséo e depositados na Conta Centralizadora apds a destinagdo a que se refere o item

acima.

2.2.1.  Sem prejuizo do quanto disposto na alinea “a” do item 2.2. acima, o Cedente compromete-se
a apresentar a Cessionaria o Contrato de Cessdo registrado perante o competente Cartério de Registros
de Titulos e Documentos da cidade onde se localiza a sede das Partes no prazo de 10 (dez) dias Uteis

contados da data de sua celebragédo.
CLAUSULA TERCEIRA - DAS RATIFICAGOES
3.1 Permanecem inalteradas as demais disposicdes do Contrato de Cessdo que ndo apresentem

incompatibilidade com o Aditamento ora firmado, as quais sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-

se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes na mesma, a qualquer titulo.
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CLAUSULA QUARTA - DAS DESPESAS E DO REGISTRO

4.1. Todas as decorrentes ou relacionadas a celebracdo deste Aditamento serdo arcadas exclusivamente

pelo Cedente.

4.2. O Cedente compromete-se a apresentar o presente Aditamento para registro perante o competente
Cartério de Registros de Titulos e Documentos da cidade onde se localiza a sede das Partes no prazo de 10
(dez) dias Uteis contados da data de celebracado desde instrumento.

CLAUSULA QUINTA - FORO E LEGISLAGAO APLICAVEL

5.1. As Partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente
para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste instrumento, renunciando expressamente a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

5.2. Este instrumento é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Aditamento em 2 (duas) vias de igual teor,

forma e validade, na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo identificadas.

Sao Paulo, 29 de junho de 2020.

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por seu administrador
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Cedente
Nome:
Cargo:
ISEC SECURITIZADORA S.A.
Cessionaria
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
RG n°: RG n°:
CPF n©: CPF n©:

7/27

CID93-BRATERO1

#ca223b73-a8a5-42a4-b9da-f7853fef483c





ANEXO A - MINUTA DO CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA DOS DIREITOS CREDITORIOS ORIUNDOS
DA CONTA ESCROW

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO FIDUCIARIA EM GARANTIA E OUTRAS
AVENCAS

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular, de um lado, na qualidade de fiduciante:

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 26.545.627/0001-11, administrado por BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n°

13.486.793/0001-42, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social ("Fiduciante”); e,
De outro lado, na qualidade de fiduciaria:
ISEC SECURITIZADORA S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de Sdo 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 (“Fiducidria” ou “Securitizadora”).

Sendo a Fiduciante e a Fiduciaria doravante denominadas em conjunto como “Partes” e, individualmente, como

“Parte”.

Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

0] nos termos do /nstrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdvel e Outras
Avengas, formalizado em 02 de junho de 2020 (“Compromisso de Venda e Compra“), a GSA
INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA., inscrita no CNPJ sob o n® 97.549.880/0001-91 (“GSA")
comprometeu-se a adquirir da ARTERIS S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 02.919.555/0001-67

(“"Devedora”), o imével objeto da matricula n° 187.550, do 2° Oficio de Registro de Imoveis de Ribeirdo

Preto — SP (“Imdvel”), com a finalidade Unica e exclusiva de aluga-lo novamente a Devedora;

(i) na mesma data, a GSA, na qualidade de locadora, e a Devedora, na qualidade de locataria, celebraram

o /Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imdvel Urbano para Fins Néo Residenciais

("Contrato de lLocacdo Atipica”), tendo por objeto a locagdo do Imovel a Devedora em carater

personalissimo, pelo prazo de 300 (trezentos) meses, contados a partir da data de lavratura da escritura
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definitiva de aquisicdo do Imovel em favor da GSA (“"Data de Inicio da Locagdo”);

(i) nos termos do /nstrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Imovel e Outras Avengas,
formalizado em 22 de junho de 2020 entre a GSA (na qualidade de promitente vendedora) e o
Fiduciante (na qualidade de promissario comprador), a GSA se comprometeu a alienar e o Fiduciante

se comprometeu a adquirir os direitos aquisitivos incidentes sobre o Imovel;

(iv) a Devedora, a GSA e o Fiduciante celebraram, em 22 de junho de 2020, o Primeiro Aditamento ao
Instrumento Particular de Contrato de Locacdo de Imovel Urbano para Fins Ndo Residenciais e Outras
Avengas, para prever a sub-rogacdo do Fiduciante na posicdo da GSA no ambito do Contrato de Locacao
Atipica, com a assuncdo, pelo Fiduciante, de todos os direitos e obrigacdes, principais e acessorios,
presentes e futuros a que a GSA faz jus decorrentes do Contrato de Locacdo Atipica, ficando a GSA

desonerada de tais direitos e obrigacdes;

(v) por meio da formalizacdo do /nstrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Sem

Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural, firmado em 22 de junho de 2020 (“Escritura de Emissdo

de CCI"), o Fiduciante emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral sem garantia real imobilidria
("CCl"), representativa da totalidade de todos e quaisquer outros valores devidos pela Devedora por
forca do Contrato de Locacao Atipica, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizacdo monetaria, encargos moratoérios, multas, penalidades, indenizacdes e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato de Locacdo Atipica ("Créditos Imobilidrios”);

(vi) mediante a celebragdo, em 22 de junho de 2020, do /nstrumento Particular de Contrato de Cessdo de

Créditos Imobilidrios e Outras Avengas ("Contrato de Cessdo”), o Fiduciante cedeu a totalidade dos

Créditos Imobiliarios a Fiduciaria;

(vii) a Fiduciaria vinculou os Créditos Imobiliarios aos certificados de recebiveis imobiliarios da 932 série de
sua 42 emissdo, por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 9372 Série da 42 Emissdo
da ISEC Securitizadora S.A.,, firmado em 22 de junho de 2020, entre a Fiduciaria e a SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n°
15.227.994/0001-50, na qualidade de agente fiducidrio dos CRI, nos termos da Lei n° 9.514/97, e

normativos da Comissdo de Valores Mobiliarios;

(vil)  restou pactuado no Contrato de Locacdo Atipica que a Devedora, em garantia do cumprimento das
obrigagdes assumidas no referido Contrato de Locacdo Atipica, deveria apresentar a GSA, na Data de
Inicio da Locacdo, uma carta de fianga bancaria emitida por instituicdo financeira idonea e de primeira
linha, no valor equivalente a indenizagdo por término antecipado do Contrato de Locacdo Atipica
devido a GSA;
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(ix) por solicitacdo da Devedora, a Devedora e o Fiduciante acordaram, no ambito do Contrato de Locacao
Atipica, por meio da celebracdo, em 29 de junho de 2020, do Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato de Locagdo de Imovel Urbano para Fins Ndo Residenciais e Outras Avengas,
alterar as condicdes da garantia que deverd ser prestada pela Devedora pelo cumprimento das
obrigagdes assumidas no Contrato de Locacdo Atipica. Nesse sentido, a Devedora e o Fiduciante
definiram que a Devedora deveria (i) na Data de Inicio da Locagao, apresentar carta fianca bancaria no
montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis, garantia esta que com carater transitério; (ii) na
sequéncia, substituir a carta flanca bancéria por garantia em carater definitivo consistente em depésito
inicial do montante equivalente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes a época na conta corrente de
movimentacgao restrita n° [+], agéncia [¢], aberta e mantida pela Devedora junto ao Itai Unibanco S.A.

("Banco Administrador” e " Escrow Account’, respectivamente), tendo como beneficiario e gerenciador

o Fiduciante, observado que o Fiduciante se obrigou, nos termos do Contrato de Cessdo, a ceder
fiduciariamente a Fiduciaria, o dominio resollvel e a posse indireta (iLa) dos direitos creditorios
decorrentes da Escrow Account. e (ii.b) dos direitos detidos e/ou que venham a ser detidos pelo
Fiduciante em face do Banco Administrador, na qualidade de instituicdo depositaria dos valores
constantes na £scrow Account. Restou acordado ainda, que a Devedora tera a prerrogativa de substituir
a garantia dada por meio da £scrow Accout, realizando o levantamento da totalidade dos recursos nela
depositados, desde que apresente ao Fiduciante uma carta de fianca bancaria emitida por instituicao

financeira idonea e de primeira linha;

(x) a Devedora contratou o Banco Administrador para atuar como depositario e administrador da Escrow
Account, conforme os termos e condicdes do Contrato de Custddia de Recursos Financeiros — ID n®° [],
celebrado entre a Devedora, o Fiduciante e o Banco Administrador, para regular a abertura e a

administracao da £scrow Account (“Contrato Escrow Account”);

(x) a garantia a ser constituida nos termos deste Contrato pelo Fiduciante é parte de uma operacdo
estruturada, de forma que este Contrato deve ser interpretado em conjunto com os demais Documentos

da Operacao (conforme abaixo definido); e

(xit) as Partes dispuseram de tempo e condi¢bes adequadas para a avaliagdo e discussdao de todas as
cldusulas deste Contrato, cuja celebragdo, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos principios da

igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente /nstrumento Particular de Contrato de
Cessdo Fiducidria em Garantia e Outras Avengas ("Contrato”), que se regera pelas clausulas a seguir redigidas e

demais disposicSes contratuais e legais aplicaveis.
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Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - PRINCIPIOS E DEFINICOES

1.1. As palavras e os termos constantes deste Contrato ndo expressamente aqui definidos, grafados em
portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer outros de linguagem técnica e/ou
financeira ou ndo, que, eventualmente, durante a vigéncia do presente Contrato no cumprimento de direitos e
obrigagdes assumidos pelas Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverdo ser
compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da Operacao,

conforme abaixo definido.
1.2. O presente Contrato se constitui em instrumento autébnomo, que pode ser levado a registro, pelo
Fiduciante, isoladamente e independentemente do implemento de qualquer condi¢do ou do cumprimento de

qualquer obrigacdo prevista no Contrato de Locacgédo Atipica ou no Contrato de Cesséao.

1.3. Para fins deste Contrato, o termo “Documentos da Operacdo” significa, em conjunto: (i) o Contrato de

Locagdo Atipica e seus respectivos aditamentos; (i) o Compromisso de Venda e Compra; (i) a Escritura de
Emissao de CCl; (iv) o Contrato de Cessao; (v) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria; (vi) o Termo de Securitizacao;
(vit) o Contrato de Distribuicao; (viii) os Boletins de subscri¢do dos CRI; (ix) este Contrato; e (x) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que integrem ou venham a integrar a presente opera¢do e que venham a

ser celebrados.

14. Para os fins deste Contrato, as Partes, ao celebrar o presente Contrato, declaram conhecer e aceitar

todos os termos e as condi¢des dos Documentos da Operagao.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO DA CESSAO FIDUCIARIA

2.1. Em garantia do fiel e integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas (conforme abaixo definido), o
Fiduciante, neste ato, cede e transfere fiduciariamente a Fiduciaria, de maneira irrevogavel e irretratavel, a partir
da presente data, nos termos do artigo 66-B, §3°, da Lei n® 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada
("Lei 4.728/65"), com a nova redacdo dada pelo artigo 55 da Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
alterada (“Lei 10.931/2004"), e, no que for aplicavel, dos artigos 1.361 e seguintes da Lei n® 10.406, de 10 de

janeiro de 2002 (“Cédigo Civil"), bem como das demais disposicdes legais aplicaveis (“Cessdo Fiduciaria”), o

dominio resoluvel e a posse indireta (i) dos direitos creditérios decorrentes da £scrow Account, e (i) dos direitos
detidos e/ou que venham a ser detidos pelo Fiduciante em face do Banco Administrador, na qualidade de

instituicdo depositaria dos valores constantes na £scrow Account (“Direitos Cedidos”).

2.1.1. Para os fins deste Contrato, o termo "Obrigacdes Garantidas” significa todas as obriga¢des
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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,

observado o Valor da Garantia, conforme abaixo definido.

2.1.2. Nos termos do item 12.1. do Contrato de Locacdo Atipica, a Devedora se obrigou, além de
manter a £scrow Account, as suas exclusivas expensas, durante toda a vigéncia da locacdo, ou seja,
durante o prazo de 300 (trezentos) meses contado a partir da data de lavratura da escritura definitiva

de venda e compra do Imoével (“Data de Inicio da Locagdo”), a manter depositado durante toda a

vigéncia da locacdo o menor montante entre os seguintes valores (“Valor da Garantia”), quais sejam, (i)

180 (cento e oitenta) alugueis vigentes a época (observado, para tanto, o reajuste previsto no item 4.5.,
do Contrato de Locagdo Atipica), ou (i) o valor equivalente a totalidade dos aluguéis devidos pela
Devedora durante todo o periodo remanescente para o término ordinario do prazo da locacdo

(“Indenizacdo por Término Antecipado”) vigente a época (observado para fins de seu calculo, o reajuste

previsto no item 4.5., Contrato de Locacao Atipica).

2.2. O Fiduciante obriga-se a ndo compensar os Direitos Cedidos com nenhum valor que seja eventualmente

devido pela Fiduciaria, por forca de outra relacdo contratual que ndo a descrita neste Contrato.

2.3. O cumprimento parcial das Obriga¢des Garantidas ndo importa em exoneragdo correspondente deste
Contrato.
2.4. Resta desde ja consignado que, de acordo com o artigo 49, paragrafo terceiro, da Lei n® 11.101/2005,

os Direitos Cedidos, em razdo deste Contrato, ndo se submetem aos efeitos de eventual faléncia, recuperacdo
judicial ou extrajudicial do Fiduciante, prevalecendo, nestas hipéteses, conforme originalmente contratados, ou
seja, a propriedade fiduciaria dos Direitos Cedidos permanecera em poder da Securitizadora, até o cumprimento
das Obrigacdes Garantidas, sendo certo que a Securitizadora poder4, na forma prevista na Lei, imputa-los na

solucdo da divida, até sua liquidagédo total.

2.5. Em decorréncia da celebracdo deste Contrato, o Fiduciante se obriga a notificar o Banco Administrador
e a Devedora, em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da presente data, a respeito da Cessdo Fiduciaria,
solicitando que as liberagdes dos recursos depositados na £scrow Account, a partir desta data, sejam realizadas
diretamente na conta corrente de titularidade da Fiduciaria, n°® 3047-3, agéncia 3395-2, do Banco Bradesco S.A.

(“Conta Centralizadora”), nos termos da minuta constante do Anexo | ao presente Contrato, de modo que, a

partir da notificagdo encaminhada, todos e quaisquer libera¢des dos recursos depositados na £scrow Account
sejam realizadas diretamente & Fiduciaria, mediante crédito na Conta Centralizadora. Caso o Fiduciante

receba, indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Direitos Cedidos, o Fiduciante obriga-se, desde j3, a

repassar tais recursos para a Conta Centralizadora em até 1 (um) Dia Util da data de recebimento.
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2.6. Liguidado o valor integral das Obrigagbes Garantidas, resolve-se a propriedade resoluvel da

Securitizadora sobre os Direitos Cedidos.

2.7. Apds o pagamento integral das Obrigagdes Garantidas, deverd o Fiduciante, em conjunto com a

Fiduciaria, notificar, por escrito, o Banco Administrador, para que se encerre o Contrato £scrow Account.

2.8. A Escrow Account sera movimentada exclusivamente pelo Banco Administrador, de acordo com os
termos e condi¢des do Contrato £scrow Account bem como mediante instru¢des da Fiduciaria, ou qualquer
pessoa indicada por esta, que serd a Unica entidade autorizada a dar instru¢bes ou ordens ao Banco
Administrador sobre as movimentacbes e transferéncias de recursos da Escrow Account em estrito

cumprimento ao disposto neste Contrato e no Contrato £scrow Account.

2.9. O Fiduciante, neste ato, e conforme o disposto no Contrato £scrow Account autoriza o Banco
Administrador a fornecer aos representantes legais da Fiduciaria, sempre que solicitado por esta, todas as
informacgdes referentes a qualquer movimentagao e o saldo da £scrow Account, incluindo investimentos a ela
atrelados, renunciando ao direito de sigilo bancario em relacdo a tais informacdes, de acordo com o inciso V,
paragrafo 3°, artigo 1°, da Lei Complementar n° 105/2001, tendo em vista as peculiaridades que revestem os

servicos objeto deste Contrato.

2.10. Tendo em vista o disposto neste Contrato, o Fiduciante declara ter ciéncia de que ndo podera
movimentar, em qualquer hipdtese, os recursos e direitos creditados na £scrow Account renunciando
expressamente, desde ja, a qualquer direito de instruir o Banco Administrador na qual a £scrow Account é
mantida (ou qualquer outra instituicdo financeira que venha a substituir o Banco Administrador) a realizar

gualguer movimentacdo na Escrow Account.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

3.1. As Obrigacbes Garantidas estdo adequadas e suficlentemente caracterizadas no Contrato de Locagdo
Atipica, do qual este Contrato é parte integrante e inseparavel, para todos os fins e efeitos de direito, €, em
cumprimento ao disposto no artigo 66-B, §5° da Lei 4.728/65, e para os fins dos arts. 18 e 24 da Lei n°

9.514/1997, tém suas caracteristicas devidamente descritas nesta clausula:

a) Valor Inicial: R$ [*] ([]), correspondente a 180 (cento e oitenta) aluguéis vigentes nesta data,

observado o Valor da Garantia;

b) Prazo de Locagdo: 300 (trezentos) meses contados a partir da Data de Inicio da Locagdo;
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c¢) Atualizacdo Monetéria: Na forma prevista na Clausula Quarta do Contrato de Locacdo Atipica, o
valor do aluguel sera reajustado anualmente e de forma automatica, independente de notificacao,
de acordo com a variacio positiva acumulada do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado
e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"), com base no nimero
indice do IPCA/IBGE publicado no més imediatamente anterior a ultima corre¢do monetéria (ou
no caso do primeiro reajuste, serd considerado o IPCA/IBGE divulgado no més imediatamente
anterior a data do primeiro pagamento de aluguel) e o nimero indice do IPCA/IBGE publicado no

més imediatamente anterior a data de corre¢do monetaria do aluguel;

d) Encargos Moratérios: Nos termos do item 4.6. do Contrato de Locagdo Atipica, caso a Devedora

deixe de pagar o aluguel na data de vencimento, o valor devido ficara sujeito aos seguintes
encargos: (a) multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; (b) juros
moratdrios de 1% (um por cento) ao més, calculados em base diaria desde o vencimento até o
efetivo e integral pagamento pela Devedora; e (c) correcdo monetaria segundo IPCA/IBGE,
calculada em base diaria desde o vencimento até a data do efetivo e integral pagamento pela

Devedora;

e) Penalidade em caso de rescisédo antecipada: Nos termos do item 16.2. do Contrato de Locacdo

Atipica, caso ocorra qualquer uma das hipoteses de término antecipado mencionadas no item 16.1.
do Contrato de Locacdo Atipica, a Devedora pagara a locadora o valor correspondente a totalidade
dos aluguéis devidos pela Devedora durante todo o periodo remanescente para o término
ordinario do prazo da locacdo, corrigidos monetariamente desde o uUltimo reajuste até a data de
ocorréncia do pagamento da indenizacdo, em base diaria. A indenizacdo por término antecipado
devera ser paga pela Devedora a locadora em 15 (quinze) dias corridos contados da ocorréncia da

hipotese de término antecipado;

f) Forma de Pagamento: Mensal;

g) Data de Vencimento Final: Até a liquidacéo total das Obrigagdes Garantidas; e

h) O local, as datas de pagamento e os valores dos Créditos Imobilidrios estdo discriminados no

Contrato de Locagdo Atipica e na CCl, por meio das quais tais créditos sdo representados.

3.2. O saldo disponivel na £scrow Account seré investido pelo Banco Administrador conforme os parametros
definidos no anexo V do Contrato £scrow Account sendo certo que, nos termos do Contrato £scrow Account
o Fiduciante renunciou expressamente o direito aos frutos dos recursos depositados na £scrow Account que
superarem o Valor da Garantia, do que a Fiduciaria declara-se ciente.
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33. Caso a £scrow Accountvenha a ser objeto de qualquer ato de apreensao judicial ou extrajudicial, como
penhora, arresto, sequestro, alienacdo judicial, arrecadacdo, bloqueio, etc., a Fiduciaria poderad determinar ao
Fiduciante e ao Banco Administrador, que desde logo se obriguem a acatar, em carater irrevogavel e irretratavel,
que os recursos oriundos dos Direitos Cedidos sejam direcionados para outra conta corrente, de titularidade da
Fiduciaria, a ser por ela oportunamente indicada, desde que tal redirecionamento ndo configure um

descumprimento de deciséo judicial.

3.3.1. Na hipdtese de ocorréncia de qualquer dos eventos indicados acima, o Fiduciante se obriga
a informar a Fiducidria acerca de tal fato, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data em

gue tomar conhecimento.

34. A Devedora poderd, durante toda a vigéncia da locacgdo, levantar os recursos depositados na £scrow
Account que sejam excedentes ao Valor da Garantia (observado para fins de seu calculo, o reajuste previsto no
item 4.5., do Contrato de Locacdo Atipica), incluindo, sem limitacdo, valores de juros, de correcdo monetaria e

de qualquer retorno financeiro.

3.5 Durante a vigéncia da locacdo, a Devedora tera a prerrogativa de substituir a garantia dada por meio
da Escrow Account, realizando o levantamento da totalidade dos recursos nela depositados (“Levantamento

Total dos Recursos”), devendo, para tanto:

) encaminhar uma notificagdo ao Fiduciante com, no minimo, 45 (quarenta e cinco) dias de
antecedéncia da data pretendida para a apresentagdo da Carta Fianca Substitutiva (conforme

abaixo definido); e,

d) apresentar ao Fiduciante uma carta de fiangca bancaria emitida por instituicdo financeira idonea,
de primeira linha e pré-aprovada pelo Fiduciante, no Valor da Garantia (“Carta Fianca
Substitutiva”).

35.1. Caso a Devedora ndo apresente a Carta Fianga Substitutiva nos termos acima, o
Levantamento Total dos Recursos ndo podera ser realizado pela Devedora, e a Escrow Account devera

ser mantida pela Devedora.

352 O Levantamento Total dos Recursos somente podera ser realizado pela Devedora apés 05
(cinco) dias Uteis da apresentacdo ao Fiduciante da Carta Fianga Substitutiva, sob pena de, na hipdtese
de ndo observancia do quanto previsto acima, o Contrato de Locacdo Atipica ser considerado

rescindido, hipdtese na qual deveréd ser paga pela Devedora, a Indenizacdo por Término Antecipado.
3.53. Na hipdtese de ocorréncia do disposto acima, a Carta Fianca Substitutiva deverd permanecer
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valida e em vigor durante toda a vigéncia do Contrato de Locacdo Atipica, observando-se nesse caso

as condi¢des pactuadas para tal garantia, o prazo e a forma previstos no Contrato de Cessao.

CLAUSULA QUARTA - OBRIGAGOES DO FIDUCIANTE

4.1. Sem prejuizo das demais obriga¢Ses assumidas neste Contrato, o Fiduciante se obriga a, durante a

vigéncia deste Contrato:

()] ndo vender, ceder, transferir ou, de qualquer maneira, gravar, onerar ou alienar a titularidade
dos Direitos Cedidos (exceto pelos previstos neste Contrato), de forma gratuita ou onerosa, no todo ou
em parte, direta ou indiretamente, ainda que para ou em favor de pessoa do mesmo grupo econdmico,

sem a prévia autorizacdo por escrito da Fiduciaria;

(ii) salvo se previamente autorizado pela Securitizadora, ndo alterar ou permitir alteracdo, exceto
por determinagdo legal, que possa resultar de forma direta ou indireta, em diminui¢cdo do saldo

constante na Escrow Account.

(i) defender de forma tempestiva e eficaz, nos termos da lei, os direitos da Fiduciaria sobre os
Direitos Cedidos contra quaisquer atos, agdes ou processos que venham a ser propostas por terceiros

e que possam, de qualquer forma, afetar esta Cessao Fiduciaria e/ou os Direitos Cedidos;

(iv) comunicar a Fiduciaria, com antecedéncia, qualquer acontecimento que possa depreciar ou

ameacar a rigidez da garantia ora prestada neste Contrato;

(v) arcar com os custos e despesas, assinar, anotar e prontamente entregar, ou fazer com que sejam
assinados, anotados e entregues a Fiduciaria todos os contratos, compromissos, escrituras, contratos
publicos, registros e quaisquer outros documentos comprobatorios, e tomar todas as demais medidas
que a Fiduciaria possa, de forma razoavel e de boa-fé, solicitar por escrito, para (i) proteger os Direitos
Cedidos, (ii) garantir o cumprimento das obriga¢des assumidas neste Contrato, ou (ii) garantir a

legalidade, validade e exequibilidade deste Contrato;

(vi) manter, até o integral cumprimento de todas as Obrigacdes Garantidas, a presente garantia real
sempre existente, valida, eficaz, em perfeita ordem e em pleno vigor, sem qualquer restricdo ou
condigdo e manter os Direitos Cedidos livres e desembaracados de todos e quaisquer 6nus, gravames,
limitagGes ou restri¢des, judiciais ou extrajudiciais, penhor, usufruto ou caucdo, encargos, disputas,

litigios ou outras pretensdes de qualquer natureza;
(vii) manter sempre validas, regulares e em vigor, todas as licencas, concessdes, autoriza¢des,
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permissdes e alvaras aplicaveis aos Direitos Cedidos;

(viii) notificar prontamente a Fiduciaria sobre qualquer evento, fato ou circunstancia, incluindo, sem
limitacdo, qualquer decisdo, acdo judicial, procedimento administrativo, procedimento arbitral,
reivindicacdo, investigagdo ou alteracdo de legislacdo (ou na sua interpretagdo) ou, ainda, qualquer
evento, fato ou circunstancia que vier a ser de seu conhecimento e que possa afetar a validade,

legalidade ou eficacia da garantia real constituida nos termos deste Contrato;

(ix) fornecer a Fiduciaria, a qualquer tempo, em até 05 (cinco) dias contados de solicitagdo a
respeito ou em menor prazo se assim determinado pelas respectivas autoridades competentes, todos
e quaisquer documentos e informacbes necessarias para evidenciar o devido cumprimento das

obrigagdes assumidas e a veracidade e suficiéncia das declara¢des prestadas neste Contrato;

(x) defender-se, de forma tempestiva e eficaz, de qualquer ato, agdo, procedimento ou processo
gue possa comprovadamente afetar, no todo ou em parte, os Direitos Cedidos ou o cumprimento das
Obrigag¢des Garantidas, mantendo a Fiduciaria informada por meio de relatérios que descrevam o ato,

acao, procedimento e processo em questdo e as medidas tomadas pelo Fiduciante; e

(xi) obter e manter validas e eficazes todas as autorizagdes, incluindo as societarias e
governamentais, caso aplicaveis, exigidas (i) para a validade ou exequibilidade deste Contrato; (ii) para
o fiel, pontual e integral cumprimento das Obriga¢des Garantidas; e (iii) para a continuidade das suas

operagoes.

CLAUSULA QUINTA - APERFEICOAMENTO DA GARANTIA E REGISTROS

5.1. O Fiduciante devera efetuar o registro do presente Contrato e de quaisquer aditamentos junto aos
Cartérios de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo (“RTD"), dentro do prazo de 10 (dez)
Dias Uteis contados da assinatura, devendo 1 (uma) via original devidamente registrada deste Contrato, e dos

eventuais aditamentos, ser entregue a Fiduciaria, no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis apds a data do registro.

5.2. Sem prejuizo do disposto acima, caso o Fiduciante nao realize o registro deste Contrato ou de quaisquer
aditamentos perante o RTD, nos prazos previstos, o Fiduciante desde ja autoriza a Fiduciaria a realizar referidos
registros, as custas do Fiduciante, permanecendo este ultimo obrigado a fornecer todos os documentos em seu

poder que se fizerem necessarios a viabilizagdo do registro pretendido.

5.3. O Fiduciante, nesta data, outorga irrevogavel e irretratdvel mandato a Fiduciaria, na forma dos Artigos
684 e 686, paragrafo Unico do Cédigo Civil, transferindo para a Fiduciaria todos os poderes necessarios para

que ela realize o registro deste Contrato perante RTD, acima, caso o Fiduciante ndo consiga concluir o registro
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deste Contrato no prazo estabelecido no item 4.1 acima.

CLAUSULA SEXTA - DECLARAGOES E GARANTIAS

6.1. Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:

Q) estd devidamente constituida e em funcionamento de acordo com a legislagdo e

regulamentacdo em vigor;

(ii) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato, realizar todas as
operacdes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracao,

para implementar todas as operacdes aqui previstas e cumprir todas as obriga¢des aqui assumidas;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacbes necesséarias a celebracdo deste
Contrato e dos demais Documentos da Operac¢ao dos quais é parte, a assungdo e ao cumprimento das
obrigagdes deles decorrentes, em especial aquelas relativas a cessdo dos Direitos Cedidos, tendo sido

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

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

vencimento antecipado de nenhuma divida e/ou obrigagdo contraida;

(v) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios
e/ou sdo legitimamente outorgados para assumir em nome da respectiva Parte as obrigacbes
estabelecidas neste Contrato, constituindo-se o presente Contrato uma obrigagdo licita e valida,
exequivel em conformidade com seus termos, com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do

artigo 784 da Lei n°® 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada;

(vi) esta apta a observar as disposi¢des previstas neste Contrato e agird em relacdo a este com boa-

fé, lealdade e probidade;

(vil)  as declaragbes, informacdes e fatos contidos neste Contrato e nos demais Documentos da

Operacao sao verdadeiras e ndo sdo enganosas, incorretas ou inveridicas;
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(viit) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este Contrato,

quaisquer outros contratos ou documentos relacionados, tampouco tém urgéncia em celebra-los;

(x) as discussdes sobre o objeto do presente Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas

por sua livre iniciativa;

(x) fol informada e avisada de todas as condic¢des e circunstancias envolvidas na negociacdo objeto
deste Contrato e que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como

assistida por advogados durante toda a referida negociacao;

(xi) este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e
exequivel, de acordo com os seus termos, e mediante a obtencdo dos registros previstos neste Contrato
no competente cartorio estard automaticamente criada uma garantia real de cessdo fiduciaria sobre os

Direitos Cedidos;

(xil) as previsdbes dos Documentos da Operagdo consubstanciam-se em rela¢des juridicas
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e

valores neles indicados; e

(xiii) conduz seus negocios em conformidade com as leis anticorrupgdo e antilavagem de dinheiro
aplicaveis, incluindo aquelas da jurisdi¢do de seu domicilio e da jurisdicdo em que este instrumento
serd cumprido, se diversa daquela, em especial as disposi¢cdes da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013

(“Leis Anticorrupcao”)

6.2. O Fiduciante declara, ainda, que:

()] ndo se encontra impedido de realizar a presente Cessdo Fiduciaria, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, agdes e prerrogativas dos Direitos Cedidos assegurados ao Fiduciante nos

termos do Contrato Escrow Account

(D) os Direitos Cedidos existem, nos termos do artigo 295 do Cédigo Civil;

(i) os Direitos Cedidos sdo de sua legitima e exclusiva titularidade e estardo livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricbes de qualquer natureza pessoal e/ou real,
gue possam obstar a cessdo objeto deste Contrato e o pleno gozo e uso, pela Fiduciaria, de todos os

direitos, garantias e prerrogativas relacionadas aos Direitos Cedidos;
(iv) o Contrato £scrow Account ndo contém qualquer avenga que impega, proiba ou condicione, a
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qualquer titulo, a cessdo fiduciaria dos Direitos Cedidos a Fiduciaria, consubstanciando-se o Contrato
Escrow Account em relagdo contratual regularmente constituida, valida, eficaz e exequivel de acordo

com os seus termos;

(v) os Direitos Cedidos ndo sdo ou foram objeto (a) de qualquer contestacao judicial, extrajudicial
ou administrativa, por parte da Devedora ou de quaisquer terceiros, (b) de qualquer tipo de
renegociagdo, acordo ou transacao, que nao tenha sido descrita neste Contrato; ou (c) de depodsito

judicial no contexto de questionamentos feitos pela Devedora;

(vi) ndo tem conhecimento da existéncia de processos administrativos, judiciais ou procedimentos
arbitrais, pessoais ou reais, de qualquer natureza que afetem, ou possam vir a afetar, os Direitos Cedidos

ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato;

(vii) se responsabiliza pela legalidade, legitimidade e veracidade dos Direitos Cedidos, declarando
gue os mesmos se encontram perfeitamente constituidos, na estrita e fiel forma e substancia em que

foram descritos nos Documentos da Operacao; e

(viii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato foram como condicdo do negdcio

ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Cédigo Civil.
CLAUSULA SETIMA - DEPOSITARIO E DOCUMENTOS COMPROBATORIOS
7.1. Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Lei 4.728/65, as Partes estabelecem que o

Fiduciante serad responsavel pela guarda de todos e quaisquer documentos, incluindo aditamentos, que

evidenciem a valida e eficaz constituicdo dos Direitos Cedidos (“Documentos Comprobatorios”), assumindo

para si, em razdo disso, a condicdo de fiel depositario destes instrumentos, obrigando-se a bem guarda-los e
conserva-los, bem como a entrega-los a Fiduciaria, no local por esta indicado, sob as penas da lei e deste
Contrato, em até 10 (dez) dias corridos apds solicitada para tanto pela Fiduciaria, ou em tempo habil para
cumprir com o prazo estipulado por ordem judicial, administrativa ou arbitral, a Fiduciaria, sempre que assim
comprovadamente solicitado, sendo-lhe vedado dispor, por qualquer forma, de qualquer dos documentos,

destruir qualquer deles, ou entregéa-los a qualquer terceiro, sem prévia e expressa anuéncia da Fiduciaria.

7.2. O Fiduciante, neste ato, aceita a sua nomeacao como fiel depositario dos Documentos Comprobatérios,
que ficardo sob sua guarda e custddia, obrigando-se a bem guarda-los e conserva-los até a integral quitacdo
das Obrigacbes Garantidas ou até eventual solicitacdo por parte da Fiduciaria, e declara conhecer as
consequéncias decorrentes de eventual ndo restituicdo dos Documentos Comprobatoérios a Fiducidria,
assumindo responsabilidade por todos os prejuizos comprovados que venha a causar a Fiduciaria por
descumprimento ao aqui disposto, nos termos do artigo 652 do Codigo Civil.

20/ 27

CID93-BRATERO1

#ca223b73-a8a5-42a4-b9da-f7853fef483c





CLAUSULA OITAVA - EXECUGAO DA GARANTIA FIDUCIARIA

8.1. Na hipétese de descumprimento de qualquer obrigagdo da Devedora prevista no Contrato de Locacdo
Atipica (observados os prazos de cura la previstos), os recursos depositados pela Devedora na Escrow Account,
no montante equivalente a obrigacdo inadimplida e as penalidades contratuais aplicaveis (se o caso) previstos
no Contrato de Locacdo Atipica poderdo ser levantados, sem necessidade de prévia anuéncia das Partes,
devendo a Devedora, nos termos do Contrato de Locagdo Atipica, no prazo de até 03 (trés) dias Uteis contado
da data do referido levantamento, depositar na Escrow Account o montante necessario para que a referida

Escrow Account possua durante toda a vigéncia da locagdo, o Valor da Garantia.

8.2. O Fiduciante, neste ato, declara-se ciente de que, a Cessdo Fiduciaria objeto deste instrumento confere
a Fiduciaria, em caso de inadimplemento de qualquer das Obrigagdes Garantidas, de forma automatica e em
carater irrevogavel e irretratavel, o direito a titularidade definitiva dos Direitos Cedidos, bem como do produto
resultante da cobranca dos mesmos, sendo certo que tal propriedade somente se revertera em favor do

Fiduciante apds a quitagdo das Obriga¢des Garantidas inadimplidas.

8.3. Cumpridas as Obriga¢des Garantidas, este Contrato se extinguird e, como consequéncia, a titularidade

fiduciaria dos Direitos Cedidos sera imediatamente restituida pela Securitizadora ao Fiduciante.

CLAUSULA NONA - MANDATO

9.1. O Fiduciante concorda e reconhece expressamente que a Fiduciaria podera praticar todos os atos
necessarios para utilizacdo de todo e qualquer recurso existente na £scrow Account, na hipdtese prevista no
item Erro! Fonte de referéncia ndao encontrada. deste Contrato, para fins de liquidagdo das Obrigacbes

Garantidas.

CLAUSULA DEZ - DISPOSICOES GERAIS

10.1. Todas as comunicacles realizadas nos termos deste instrumento devem ser sempre realizadas por
escrito, para os enderecos abaixo, e serdo consideradas recebidas quando entregues, sob protocolo ou
mediante “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos. As comunicagdes
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 alteragdo de

qualquer dos enderecos abaixo devera ser comunicada as demais Partes.

Para o Fiduciante:

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Itaim Bibi
Sdo Paulo - SP

At.: Sérgio Dias / Daniela Bonifacio
Telefone: (11) 3133-0350

E-mail: fii@brltrust.com.br

Para a Fiduciaria:

ISEC SECURITIZADORA S.A.

Rua Tabapua, n°® 1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi
Sdo Paulo - SP

At.: Dep. de Gestado / Dep. Juridico

Telefone: (11) 3320-7474

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

10.2.  Se qualquer disposicdo deste Contrato for considerada invalida e/ou ineficaz, as Partes deverao envidar
seus melhores esfor¢os para substitui-la por outra de conteldo similar e com os mesmos efeitos. A eventual

invalidade e/ou ineficacia de uma ou mais clausulas ndo afetarad as demais disposi¢des do presente Contrato.

10.3.  As Partes celebram este Contrato 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.

10.4. O Fiduciante responde por todas as despesas decorrentes deste Contrato, compreendendo aquelas
relativas a emolumentos e despachantes para obtencdo das certiddes da municipalidade e de propriedade, as
necessarias a sua efetivacdo e registro, bem como as demais que se lhe seguirem, inclusive as relativas a
emolumentos e custas de servico de titulos e documentos, conforme necessario, de quitagoes fiscais e qualquer

tributo devido sobre este Contrato.

10.4.1. As Partes autorizam e determinam, desde ja, que os oficiais do RTD procedam, total ou
parcialmente, a todos os assentamentos, registros e averbacdes necessarios decorrentes do presente
Contrato, isentando-os de qualquer responsabilidade pelo devido cumprimento do disposto neste

Contrato.

10.5.  As Partes declaram que este Contrato integra um conjunto de documentos que compdem a estrutura
juridica de uma operacédo financeira estruturada. Neste sentido, qualquer conflito em relacdo a interpretacdo
das obriga¢des das Partes neste documento deverd ser solucionado levando em consideracdo uma analise

sistematica de todos os Documentos da Operacao.
10.6.  Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente sera considerada valida e eficaz se feita por escrito,
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assinada pelas Partes, e registrada em Cartério(s) de Registro de Titulos e Documentos competente(s). Nao
obstante, apds a emissdo dos CRI, o presente Contrato somente podera ser alterado mediante anuéncia dos
titulares dos CRI emitidos, observados os quoruns estabelecidos no Termo de Securitizacdo, exceto nas

hipoteses prévia e expressamente autorizadas nos termos dos Documentos da Operagao.

10.6.1. Nao obstante, as Partes concordam que o presente Contrato 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 adequag¢do 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 reguladores ou de cartoérios
onde este Contrato for levado a registro; (ii) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro,
de digitacdo ou aritmético; (ii) alteracbes a quaisquer documentos da operacdo 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 alteragdo na razédo 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.

10.7.  Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato (i) sdo cumulativos com outros direitos previstos em
lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) sé admitem renuncia por escrito e especifica. A tolerancia e as
concessdes reciprocas terdo carater eventual e transitorio e ndo configurardo, em qualquer hipdtese, rendncia,
transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,
prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando

havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito de novar as obrigacfes previstas neste Contrato.

10.8.  As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato e seus eventuais aditamentos constituem

titulos executivos extrajudiciais, inclusive para os fins e efeitos do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil.

10.9. A Fiduciaria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execucdo especifica das obrigacdes aqui

assumidas pelo Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 497, 806 e 815 do Codigo de Processo Civil.
CLAUSULA ONZE - LEGISLAGAO APLICAVEL E FORO

11.1.  Este Contrato sera regido e interpretado de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil.

11.2.  Fica eleito o foro da Comarca de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico competente para dirimir

quaisquer questdes ou litigios oriundos ou fundados neste Contrato, com rendncia de qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.
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E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Contrato em 2 (duas) vias, de igual teor e

forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Séo Paulo, [*] de [*] de [].

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por seu administrador
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

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

TESTEMUNHAS:

Nome:
RG n®:
CPF n¢:

#ca223b73-a8a5-42a4-b9da-f7853fef483c

Nome:
RG n°:
CPF n®:
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ANEXO | - NOTIFICAGCAO DE CESSAO DOS DIREITOS CEDIDOS

Ao

Itai Unibanco S.A. (“Banco Administrador”)
At.: Geréncia de Controle de Garantias

ID n©; [°]

Com cépia para:

Arteris S.A. ("Locataria”)

Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n® 510, 12° andar
Vila Nova Conceicao

CEP 04543-906

Séo Paulo - SP

At.: Djanir Ferreira e Marcelo Togo

Prezados senhores

Fazemos referéncia ao Contrato de Custodia de Recursos Financeiros — ID n° [+], celebrado, em [¢] de [] de [*],
de um lado, pelo BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°® 26.545.627/0001-11, administrado
por BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira, com sede
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob

o n° 13.486.793/0001-42 ("Locador”), e, de outro lado, por V.Sas. (“Contrato de Conta Vinculada”).

Informamos que em [¢] de [-] de [+], o Locador cedeu fiduciariamente a ISEC Securitizadora S.A.
("Securitizadora”), o dominio resolivel e a posse indireta (i) dos direitos creditérios decorrentes da conta
corrente de movimentacdo restrita n° [+], agéncia [], aberta e mantida pela Locataria junto ao Itai Unibanco
S.A. ("Escrow Account?; e (i) dos direitos detidos e/ou que venham a ser detidos pelo Locador em face do
Banco Administrador, na qualidade de instituicdo depositaria dos valores constantes na Escrow Account

("Direitos Cedidos").

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 ("Cdédigo Civil Brasileiro”), acerca da cessdo

fiduciaria dos Direitos Cedidos, razdo pela qual, a partir da data desta notificacdo, (i) a £scrow Account sera
movimentada exclusivamente pelo Banco Administrador, de acordo com os termos e condi¢des do Contrato
Escrow Account, bem como mediante instru¢des da Securitizadora, ou qualquer pessoa indicada por esta, que
sera a Unica entidade autorizada a dar instru¢des ou ordens ao Banco Administrador sobre as movimentacdes
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e transferéncias de recursos da £scrow Account em estrito cumprimento ao disposto no instrumento que
formaliza a cessado fiduciaria dos Direitos Cedidos no Contrato de Conta Vinculada, e (i) quaisquer liberacdes
dos recursos depositados na £scrow Account devidas por V.Sas. ao Locador deverdo ser efetuadas na conta

corrente abaixo indicada:

Banco: Bradesco (Banco n° 237)

Agéncia: 3395-2

Conta: 3047-3

Titular da Conta: ISEC Securitizadora S.A. / CNPJ n° 08.769.451/0001-08

A cessdo dos Direitos Cedidos engloba todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias,
prerrogativas, seguros e acoes relacionados a tais direitos creditorios, inclusive o direito de cobrar os valores
vencidos e ndo pagos juntamente com juros e multas contratuais previstos, sem prejuizo de indenizacdo por

perdas e danos.

Qualquer pagamento devido ao Locador nos termos do Contrato de Conta Vinculada que seja efetuado, de
forma total ou parcial, em conta corrente diferente da acima indicada ndo desobrigara a Locataria e sera
considerado ineficaz em relacdo a Securitizadora, nos termos do disposto no Cédigo Civil Brasileiro. Quaisquer
alteragdes as instru¢des de pagamento ora informadas somente deverdo ser acatadas se acompanhadas de

anuéncia da Securitizadora.

Permanecemos a disposicao para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Atenciosamente,

BRL VI - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, por seu administrador,
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

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

Recebido em
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ARTERIS S.A.

ITAU UNIBANCO S.A.
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