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

Pelo presente “Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”

(“Contrato de Cessao” ou “Contrato”) e na melhor forma de direito, as partes:

GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade de Garuva, Estado de Santa Catarina, na Rodovia Contorno Sul de
Garuva Sidney Pensky, n® 2204, Anexo B, Palmital, CEP 89.248-000, inscrita no Cadastro
Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNP]”) sob o n® 47.234.090/0001-

49, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cedente”); e

SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com registro de companhia
securitizadora na Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), na Categoria S1, sob o Cédigo
n® 1260, com sede na cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, na Avenida Marcos Penteado
de Ulhoa Rodrigues, n.” 939, 8° andar, Tamboré, CEP 06.460-040, inscrita no CNPJ sob o
n® 62.271.128/0001-47, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Cessionaria” ou “Securitizadora”).

Em conjunto, a Cedente e a Cessionaria serao adiante denominados como “Partes” e,

isoladamente, “Parte”.
E, ainda, na qualidade de garantidores:

CGR PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade do Recife, Estado do Pernambuco, na Rua José Higino, n°® 109, C. 0006,
Madalena, CEP 50.610-340, insctita no CNPJ sob o n° 47.081.769/0001-45, neste ato

representada na forma de seu contrato social (“CGR”);

MARIA CLAUDIA ROCHA COUTINHO OLIVEIRA, brasileira, em processo de
separa¢do, empresaria, portadora da Cédula de Identidade RG n® 3593409 SSP/SC, inscrita
no CPF sob o n°® 064.399.089-52, residente e domiciliada na cidade de Joinville, Estado de
Santa Catarina, na Rua Machado de Assis, n® 35, Ap. 302, América, CEP 89.204-390
(“Maria”);

GALAXY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada,

com sede na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na Rua Expedicionario Holtz, n®
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550, Sala 1704, Setor B, Atiradores, CEP 89.203-085, inscrita no CNPJ] sob o n°
07.849.438/0001-98, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Galaxy”);

VALDECI INOCENCIO PEREIRA, brasileiro, casado pelo regime de comunhio parcial
de bens, empresatio, portador da Cédula de Identidade RG n° 2270371 SSP/SC, insctito no
CPF sob o n® 660.247.579-72, residente e domiciliado na cidade de Joinville, Estado de Santa
Catarina, na Rua Aquidaban, n°® 98, Ap. 1003, Atiradores, CEP 89.203-073 (“Valdeci”);

ALBERTO RAPOSO DE OLIVEIRA, brasileiro, casado pelo regime de comunhao
patcial de bens, empresatio, portador da Cédula de Identidade RG n° 816923 SSP/SC,
inscrito no CPF sob o n°® 586.721.849-04, residente e domiciliado na cidade de Joinville,
Estado de Santa Catarina, na Rua Lages, n® 517, Ap. 501, Centro, CEP 89.201-205
(“Alberto”);

ARIEL JOSE GOMES MARQUES FILHO, brasileiro, em processo de separacio,
empresario, portador da Cédula de Identidade RG n® 908251 SSP/SC, insctito no CPF sob
o n° 821.676.489-87, residente e domiciliado na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina,
na Rua Orestes Guimaraes, n® 422, Centro, CEP 89.201-266 (“Ariel” e, em conjunto com
CGR, Maria, Galaxy, Valdeci, Alberto, os “Garantidores” ou “Fiadores”).

E, ainda, comparece no presente Contrato de Cessdo para anuir com a Fianca e a
Coobrigagio (conforme abaixo definidas), em atendimento ao Art. 1.647, inciso III do
Codigo Civil, nada tendo a reclamar acerca da garantia prestada e seus termos a qualquer

tempo:

SAYONARA CASSULI, brasileira, casada, portadora da cédula de identidade RG n°
1727985 SSP/SC, inscrita no CPF sob o n® 530.746.969-15, residente e domiciliada na cidade
de Joinville, Estado de Santa Catarina, na Rua Aquidaban, n® 98, Ap. 1003, Atiradores, CEP
89.203-073 (“Sayonara”); e

ANE CRISTINE ROCHA COUTINHO DE OLIVEIRA, brasileira, residente e
domiciliada na cidade de Joinville, Estado de Santa Catarina, na Rua Lages, n°® 517, Ap. 501,
Centro, CEP 89.201-205 (“Ane” e, em conjunto, com a Sayonara, as “Intervenientes

Anuentes”).

CONSIDERANDO QUE:

@) a Cedente é possuidora e detentora dos direitos aquisitivos por meio de permuta do
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imovel objeto da Matricula de n® 1.830 do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de
Garuva, Estado de Santa Catarina (“Imovel”), no qual foi edificado o galpao industrial com
irea total construida de 3.045,18m” bem como outras benfeitorias e patio de manobra,

totalizando a area total de 9.023,94m? (“Galpio™);
Galpio

(ii) a Cedente celebrou com a NLMK SOUTH AMERICA COMERCIO DE ACO
LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Belo Horizonte, na Rua Plutio, n® 111,
Sala 401 e 402, Santa Lucia, CEP 30.360-450, inscrita no CNP]J sob o n® 20.041.743/0001-
17 (“Locataria™) o “Instrumento Particular de Contrato de Locagao Atipica de Parte Ideal de Imdvel na
Modalidade Built to Suit — BTS”, em 22 de julho de 2022 (“Contrato de Locacdo”);

(iii) conforme previsto no Contrato de Locagao, a Locataria pagara a Cedente (a) a
totalidade dos créditos relativos aos aluguéis; (b) os respectivos acessorios, tais como
atualizagcdo monetaria, encargos moratérios, multas e penalidades previstos no Contrato de

Locagio; e (c) outros encargos comuns e especificos (“Créditos Imobiliarios”);

(>iv) os Créditos Imobiliarios serao representados por uma Cédula de Crédito
Imobiliario, a ser vinculada como lastro a emissao dos CRI (conforme definido abaixo) no

ambito da Operagao de Securitizagio (conforme definido abaixo) (“CCI”);

v) a Cessionaria emitira a CCI, conforme o “Instrumento Particular de Escritura de Emissao
de Cédula de Crédito Imobilidrio, sem Garantia Real Imobilidria sob a forma Escritural”, firmado entre
a Cessionaria e a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com filial situada na cidade Sio Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida das Nag¢oes Unidas, n® 12.901, 11° andar, conjuntos 1101 e 1102,
Torre Norte, Centro Empresarial Nagoes Unidas (CENU), Brooklin, CEP 04.578-910,
inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91 (“Instituicio Custodiante”), na qualidade de

institui¢ao custodiante (“Escritura de Emissao de CCI”);

(vi) a Cessionaria ¢ uma companhia securitizadora, devidamente autorizada pela CVM
para desenvolver atividade de securitizacao de créditos imobilidrios com a institui¢ao de
regime fiduciario, nos termos da Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022 (“Lei n® 14.430”), e
da Resolugiao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021 (“Resolucio CVM n° 60”);

(vii) a Cessionaria tem interesse em vincular a CCI e, consequentemente, os Créditos
Imobiliarios, cedidos a Cessionaria na forma deste Contrato de Cessao, como lastro das 1*
(primeira) e 2* (segunda) Séries da 3" (terceira) emissao de certificados de recebiveis

imobiliarios da Securitizadora (“CRI”), por meio do “Termo de Securitizacio de Certificados de
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Recebiveis Imobilidrios das 1° e 2 Séries da 3 Emissao da Son Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobiliarios cedidos pela Green Bay Park Administradora de Bens Litda.” (“Termo de
Securitizacao” e “Emissdo”, respectivamente), observada a Lei n® 14.430 e a Resolugao CVM

n° 60 (“Operacio de Securitizacio”);

(viii)  os CRI serdo objeto de colocagio privada (a) sem a intermediacdo de instituigoes
integrantes do sistema de distribui¢ao de valores mobiliarios; e (b) qualquer esfor¢o de venda

perante investidores indeterminados (“Colocacao Privada”).

(ix) em virtude da cessao dos Créditos Imobiliarios, e em garantia do cumprimento de
(a) todas as obrigacdes principais, acessorias e moratorias, presentes ou futuras, no seu
vencimento original ou antecipado, inclusive decorrentes dos juros, multas, penalidades e
indenizagdes, assumidas pela Cedente e Garantidores perante a Securitizadora, com base no
Contrato de Cessao e nos demais Documentos da Operacao, em especial, mas sem se limitar,
ao Pagamento Ajuste de Cessao, ao Valor de Recompra Compulséria e ao Valor de Multa
Indenizatéria; e (b) todos os custos e despesas incorridos em relagao a Colocagao Privada, a
CCI e aos CRI, inclusive mas nao exclusivamente para fins de cobranca dos Créditos
Imobiliarios e excussao das Garantias, incluindo penas convencionais, honorarios
advocaticios arbitrados judicialmente, custas e despesas judiciais ou extrajudiciais e tributos

ricacoes Garantidas™), sdio constituidas as seguintes garantias em favor da Cessionaria
“Obri Garantidas”™), tituid guintes garanti f: da Cessionari

(em conjunto, as “Garantias”):

(1) a alienacao fiduciaria da fragdao ideal do Imovel, representativa da area do Galpao
(“Alienacio Fiduciaria de Imével”), pela CIG — EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Garuva,
Estado de Santa Catarina, na Rua Vereador Klaus Lennertz, n® 2304, Palmital, CEP
89.248-000, inscrita no CNPJ sob o n° 17.036.841/0001-51 (“Garantidora”), nos
termos do “Instrumento Particular de Contrato de Alienacao Fiducidria de Imdvel em Garantia

¢ Outras Avengas”, a ser firmado entre a Garantidora e a Cessionaria (“Contrato de

bl

Alienacao Fiduciaria de Imével”);
(2) a Coobrigacao (conforme abaixo definida);

(3) a Fianca (conforme abaixo definida); e

(4) a cessao fiduciaria da Conta Escrow (abaixo) definida, juntamente de todos os

recursos nela depositados, oriundos dos Créditos Imobiliarios devidos no ambito

do Contrato de Locacao (“Créditos Fiduciarios™), nos termos do “Instrumento
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Particular de Contrato de Cessao Fiducidria de Conta Vinculada e Outras Avengas”, a ser

firmado entre a Cedente e a Cessionaria (“Contrato de Cessio Fiduciaria”™).

(x) fazem parte da Colocagdo Privada os seguintes documentos: (i) o Contrato de
Locacao e seus eventuais aditamentos; (ii) a Escritura de Emissao de CCI, e seus eventuais
aditamentos; (iii) este Contrato de Cessdo, e seus eventuais aditamentos; (iv) o Termo de
Securitizagao, e seus eventuais aditamentos; (v) o Contrato de Alienacio Fiduciaria de
Imovel, e seus eventuais aditamentos; (vi) o Contrato de Cessao Fiduciaria, e seus eventuais
aditamentos; (vii) o Boletim de Subscrigdao; e (viii) os demais documentos referentes a

Colocagao Privada (em conjunto, “Documentos da Operacao”); e

(xi) as Partes dispuseram de tempo e condi¢oes adequadas para a avaliacdo e discussao
de todas as clausulas deste Contrato de Cessao, cuja celebracao, execuciao e extingao sao

pautadas pelos principios da probidade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Contrato de Cessao, que sera regido pelas
seguintes clausulas e condi¢des, e em relagdo ao qual os Garantidores manifestam sua ciéncia

e concordancia:
CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DO CONTRATO
1.1. Cessao dos Créditos Imobiliarios:

1.1.1. Cessao dos Créditos Imobilidrios: O presente Contrato de Cessao tem por
objeto a cessao onerosa, pela Cedente a Cessionaria, em carater irrevogavel e
irretratavel, (i) dos Créditos Imobiliarios decorrentes da exploragao, pela Cedente, do
Galpio, devidamente descritos e caracterizados no Contrato de Locacao, representados

pela CCI (“Cessao de Créditos Imobilidrios” ou “Cessao”).

1.1.1.1. Por meio do presente Contrato de Cessio, a Cedente cede e
transfere a Cessionaria, livres e desembaragados de quaisquer 6nus, gravames ou
restri¢coes de qualquer natureza, os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI,
oriundos do Contrato de Locagio, incluindo a totalidade dos respectivos
acessOrios e garantias, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizag¢oes, inclusive as multas devidas por rescisio antecipada previstos no

Contrato de Locacio.

1.1.2. A Cessao de Créditos Imobiliarios sera destinada a viabilizar a emissao dos
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CRI, de modo que os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, serdo vinculados
aos CRI até o resgate integral destes, conforme disposto no Termo de Securitiza¢ao. A
Cedente reconhece expressamente que é essencial e obriga-se a, durante todo o prazo
da Operacao de Securitizagao, manter os Créditos Imobiliarios nos seus cursos e
conforme estabelecido no Contrato de Locagao na data da Cessio, tendo em vista que
eventual alteragao dessas caracteristicas interferira no fluxo dos CRI. Qualquer alteracao
do fluxo e volume de pagamento dos Créditos Imobiliarios dependera da prévia e
expressa anuéncia dos Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Especial de

Investidores de CRI, nos termos e condicoes estabelecidos no Termo de Securitizacio.

1.1.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 1.1.2 acima, sempre que ocorrer a
alteragdo da CCI em virtude da renovagao ou de outro aditamento permitido de um
Contrato de Locacao (considerados aqueles que nao alterem seu fluxo financeiro), nos
termos deste Contrato, e da Escritura de Emissao de CCI, tal CCI sera alterada para
refletir os novos termos e condicdes do Contrato de Locacido, mediante a celebracao

do competente aditamento aos Documentos da Opera¢ao, conforme aplicavel.

1.1.3.1. A alteracio da CCI prevista acima devera ser formalizada
mediante a celebragio de aditamento a Escritura de Emissdo de CCI pela

Securitizadora, na qualidade de representante da Cedente.

1.1.3.2. A Cessionaria compromete-se a enviar para a Cedente copia
simples digital (formato .pdfj de todos os aditamentos a Escritura de Emissao de

CCI e a CCI em até 5 (cinco) Dias Uteis, as expensas do Patrimonio Separado.

1.1.3.3. As Partes, desde ja, concordam que, na hipotese prevista na
Clausula 1.1.3 acima, a Cessionaria devera promover o aditamento ao Termo de
Securitizagao, sendo que todas as despesas, honorarios do assessor legal, da
Securitizadora e emolumentos dos referidos aditamentos serdo arcados

exclusivamente pelo Patrimonio Separado.

1.1.3.4. Nos termos do artigo 25, {3° da Resolugao CVM n° 60, as Partes
concordam que o presente instrumento podera ser alterado, sem a necessidade
de qualquer aprovacao dos Titulares dos CRI, desde que a referida alteragao nao
prejudique a validade, exigibilidade ou exequibilidade deste instrumento, sempre
que tal alteragao (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a
exigencias expressas da CVM, de adequagao a normas legais ou regulamentares,

bem como de demandas das entidades administradoras de mercados
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1.2.

organizados, de entidades autorreguladoras ou cartérios de registro de titulos e
documentos, notas e imovetis; (ii) desde que nao haja qualquer custo ou despesa
adicional para os Titulares dos CRI; (iii) envolver reducdo da remuneragao dos
prestadores de servigo descritos no Termo de Securitizagao; ou (iv) decorrer de
correcao de erro formal e desde que a alteragdo nao acarrete qualquer alteragao

na remuneragao, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI.

1.1.4.  Conforme aplicavel, o aditamento mencionado na Clausula 1.1.3 acima, e seus
subitens, acima sera realizado pelas Partes, independentemente de autorizagao prévia
dos Titulares de CRI e/ou delibera¢io societiria da Cessionaria, observado que
qualquer alteracio no Contrato de Locagao, incluindo mas nao se limitando as que
venham a alterar o seu valor total ou o seu fluxo financeiro somente poderao ser
realizadas mediante aprovagao prévia da Cessionaria, conforme deliberagao dos

Titulares de CRI tomada na forma prevista no Termo de Securitizacio.

Abrangéncia da Cessao:

1.2.1. Abrangéncia da Cessao: Nos termos dos artigos 286 e seguintes e 893 da

Lei n® 10.4006, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”), e artigos
21 e 22 da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei 10.931”), a
Cessao dos Créditos Imobiliarios compreende, além da cessaio ao direito de
recebimento dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI, a cessao de todos e
quaisquer direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas, garantias, acessorios e agoes
inerentes aos Créditos Imobilidrios, incluindo a totalidade dos respectivos acessotios,
tais como, mas nao se limitando a, juros, multas, atualizagdo monetaria, pagamentos de
seguros, penalidades, indenizages, direitos de regresso, seguros, encargos por atraso,
garantias, presentes e futuras (incluindo eventuais fiangas locaticias emitidas por

companhias seguradoras) e outros encargos comuns e especificos.

1.2.2. A administracao dos Créditos Imobiliarios, cobranca direta da Locataria,
em caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios, incluindo a ado¢ao das demais
medidas necessarias para o seu recebimento, judiciais ou extrajudiciais, negociagoes,
acordo e transacoes, caberdo exclusivamente a Cedente, o qual podera contratar

terceiros para a realizagdao dessas atividades, nos termos aqui descritos.

1.2.3. A Cessionaria fiscalizara, monitorara e acompanhara a administragao dos
Créditos Imobiliarios realizada pela Cedente, conforme o caso, a fim de averiguar (i) a

diligéncia das atividades desempenhadas pela Cedente; e (ii) o efetivo pagamento pela
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Locataria dos Créditos Imobiliarios na Conta Escrow (abaixo definida), para fins de

adimplemento das obrigacoes previstas no Termo de Securitizacao.
p gacoes p ¢

1.2.4. A Cessionaria, no exercicio da competéncia de fiscalizagio prevista na
Clausula 1.2.3 acima, podera contratar terceiros para atuagdo como agente de
monitoramento e cobran¢a caso a Cedente nao esteja realizando diligentemente a
cobrancga dos Créditos Imobiliarios inadimplidos, sendo que tal contratagao ocorrera as
expensas do patrimoénio separado dos CRI, conforme orientagao dos Titulares dos CRI

tomada em assembleia especial realizada na forma do Termo de Securitizagao.

1.3. Posicao Contratual: Fica ajustado pelas Partes que o presente negdcio juridico se

resume apenas a Cessao de Créditos Imobiliarios, ndo representando, em hipdtese alguma,
em momento presente ou futuro, a assuncio, pela Cessionaria, da posi¢io contratual da

Cedente em relacao a Locataria no Contrato de Locagio.

1.4. Transferéncia de Titularidade dos Créditos Imobiliarios:

1.4.1. Transferéncia de Titularidade dos Créditos Imobiliarios: Uma vez
satisfeitas as Condi¢coes Precedentes estabelecidas na Clausula 2.4.1 abaixo e efetuado o
pagamento do Valor da Cessao, os Créditos Imobiliarios e a CCI, representativas dos

Créditos Imobiliarios, passarao a ser de titularidade exclusiva da Cessionaria.

1.5. Cessao Boa, Firme ¢ Valiosa: Obriga-se a Cedente a adotar, em nome da Cessionaria,

todas as medidas que se fizerem necessarias para fazer e manter a presente Cessao de Créditos

Imobiliarios sempre boa, firme e valiosa.

1.6. Existéncia dos Créditos Imobiliarios: A Cedente declara, ao tempo da cessao, que
os Créditos Imobiliarios, foram corretamente constituidos, sao validos e existentes, nos

termos do artigo 295 do Cédigo Civil.

1.7. Coobrigacdo: Além de responder pela existéncia, validade, licitude, legalidade,
veracidade, legitimidade, regularidade e correta formalizagao dos Créditos Imobiliarios ao
tempo da cessio a Cessionaria, nos termos dos artigos 296 e 818 a 839 do Codigo Civil, a
Cedente e os Garantidores responderao de forma solidaria pela solvéncia da totalidade dos
Créditos Imobiliarios representados integralmente pela CCI, assumindo a qualidade de

coobrigada e responsabilizando-se pelo respectivo pagamento (“Coobrigacido”).

1.7.1. Em razao da Coobrigagio, a Cedente e os Garantidores estarao obrigados
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1.8.

1.9.

a adimplir quaisquer parcelas inadimplidas dos Créditos Imobiliarios representados pela
CCI até o limite necessario para o pagamento de todas as obrigacGes relativas aos CRI
conforme previsto no Termo de Securitizagao, independentemente da promogao de
qualquer medida, judicial ou extrajudicial, para a cobranca dos Créditos Imobiliarios
representados integralmente pela CCI, respondendo solidariamente com a Locatiria em

relagdo ao pagamento dos Créditos Imobilidrios representados pela CCIL.

1.7.2. A Cedente e os Garantidores deverdo cumprir todas as suas obriga¢oes
decorrentes da Coobrigacao mediante depdsito na Conta Escrow, em moeda corrente
nacional, sem qualquer contestagio ou compensacao, liquidas de quaisquer taxas,
impostos, despesas, retencoes e/ou responsabilidades, presentes ou futuras, e acrescidas
dos encargos e despesas incidentes, na mesma data de pagamento dos Créditos
Imobilidrios, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do envio de notificacio e/ou

comunicacao enviada pela Cessionaria neste sentido.

1.7.3. Ocorrendo o pagamento pela Cedente ou por qualquer dos Garantidores,
de quaisquer valores referentes aos Créditos Imobiliarios, em favor da Cessionaria, por
forca da Coobrigacio, a Cedente ficara automatica e irrevogavelmente sub-rogado nos
direitos de credora da Cessionaria, estritamente com rela¢ao aos valores pagos a titulo
de cumprimento da Coobrigacao, podendo adotar todas as medidas administrativas
e/ou judiciais pertinentes, contra a Cedente, para a satisfacio de seu crédito. Fica

estabelecido ainda que tal sub-rogacdo somente sera eficaz apos a liquidagdo integral
dos CRI.

Emissao da CCI e dos CRI:

1.8.1. Emissao da CCI e dos CRI: A presente Cessao de Créditos Imobiliarios se
destina a viabilizar a emissao dos CRI pela Cessionaria, de modo que os Créditos
Imobiliarios, representados pela CCI, serao vinculados aos CRI até o resgate integral

destes.

Exigéncias da B3 ou entidade autorreguladora: Em decorréncia do estabelecido na

Clausula 1.8.1 acima, a Cedente declara seu conhecimento de que a B3 S.A. — Brasil, Bolsa,

Balcao (“B3”) podera fazer exigéncias relacionadas com o registro dos CRI, hipétese em que

a Cedente e os Garantidores se comprometem a colaborar com a Cessionaria para sanar os

eventuais vicios existentes, no prazo concedido pela B3, conforme venha a ser solicitado pela

Cessionaria.
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CLAUSULA SEGUNDA — VALOR NOMINAL DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
E VALOR DA CESSAO

2.1.

2.2,

Valor Nominal dos Créditos Imobiliarios:

2.1.1. Valor Nominal dos Créditos Imobiliarios: O valor nominal global dos
Créditos Imobiliarios, considerando a data-base de 28 de maio de 2026 (“Data Base”),
¢ de R$12.522.898,49 (doze milhoes, quinhentos e vinte e dois mil oitocentos e noventa

e oito reais e quarenta e nove centavos) (“Valor Nominal dos Créditos Imobilidrios™).

Valor da Cessao:

2.2.1. Valor da Cessao: Pela aquisi¢io da totalidade dos Créditos Imobiliarios, a

Cessionaria pagara, a prazo, a Cedente o valor certo e ajustado de R$6.110.000,00 (seis
milhdes, cento e dez mil reais), desde que a Cessionaria receba recursos suficientes

resultantes da integralizagao dos CRI (“Valor da Cessdo”), observado que do montante

a ser disponibilizado a Cedente na 1* (primeira) parcela de pagamento do Valor da
Cessao sera retido pela Cessionaria, por conta e ordem da Cedente, na Conta
Centralizadora (abaixo definida), o montante necessario para pagamento das Despesas
“Fla?’ da emissao dos CRI, conforme indicado no Anexo II deste Contrato de Cessio,
sera destinado pela Cessionaria para o pagamento de tais Despesas “Fla/’, por conta e
ordem da Cedente, aos prestadores de servico da Emissao e da Colocagao Privada,

conforme o caso.

2.2.1.1. Ap6s (i) a primeira integralizacao dos CRI e uma vez satisfeitas as
Condig¢oes Precedentes para a Liberagao, previstas na Clausula 2.4.1 abaixo, desde
que nao tenha ocorrido um Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico
ou um Evento de Multa Indenizatdria, a Cessionaria devera, observadas as
dedugodes e retengdes previstas na Clausula 2.2.1 acima, realizar o pagamento de
parcela do Valor da Cessio, no Dia Util imediatamente posterior aquele no qual
ocorrer o atendimento de todas as Condi¢oes Precedentes para a Liberacio; e (ii)
cada integralizagao subsequente dos CRI, realizada a prazo pelos Titulares dos
CRI e uma vez satisfeitas as Condi¢oes Precedentes para a Liberacdo, desde que
nao esteja em curso qualquer Evento de Recompra Compulséria Nao-
Automatico ou um Evento de Multa Indenizatéria, a Cessionaria devera proceder
com o pagamento de parcela do Valor da Cessao correspondente e proporcional
a respectiva integralizacio dos CRI a Cedente, no Dia Util imediatamente

subsequente a respectiva integralizagao dos CRL
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2.3.

2.2.1.1.1. A Cedente desde ja autoriza e concorda que o pagamento do
Valor da Cessio, ap6s a satisfagdo das Condigoes Precedentes e da dedugao
prevista acima, seja realizado na conta corrente de titularidade da Cedente a

ser indicada pela Cedente (“Conta de Livre Movimenta¢ao”).

2.2.1.1.2. Apbs cada recebimento do Valor da Cessio (e apds as
dedugoes descritas acima), sera dada, pela Cedente a Cessionaria, plena e geral
quitagao, valendo apenas o envio do comprovante de depdsito na Conta de

Livre Movimentacao como recibo.

2.2.2. A Cedente reconhece expressamente que o Valor da Cessdo a ser pago pela
Cessionaria tem por base o valor economico dos Créditos Imobiliarios, o qual foi
calculado levando-se em conta os termos e as condicoes do Contrato de Locagao, a
expectativa de recebimento integral e tempestivo dos Créditos Imobilidrios e a quantia
necessaria para a satisfacdo integral das obrigacoes da Cessionaria decorrentes do
Termo de Securitizagao e dos demais Documentos da Operac¢io, nao tendo sido a

intencao das Partes celebrar um contrato aleatorio.

Ajuste do Valor da Cessao:

2.3.1. Ajuste do Valor da Cessao: Por meio do presente Contrato de Cessao, as

Partes acordam que a Cedente (ou os Garantidores, em caso de inadimplemento pela
Cedente) pagara a Cessionaria, na forma abaixo descrita, a eventual diferenga entre: (i)
o fluxo de pagamentos recebidos dos Créditos Imobiliarios oriundos deste Contrato
de Cessao efetivamente depositado na Conta Escrow (abaixo definida), e (ii) o
montante necessario ao pagamento, pela Cessionaria, dos valores a serem pagos aos
Titulares de CRI em cada data de pagamento dos CRI (conforme tabelas constantes

no Anexo I do Termo de Securitiza¢do, cada uma a seguir definida como uma “Data

de Pagamento”).

2.3.1.1. Para fins de esclarecimento, as Partes reconhecem que o Ajuste
do Valor da Cessao (abaixo definido) se faz necessario para corrigir eventuais
descasamentos existentes entre: (i) o fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobiliarios, pela Locataria, no ambito do Contrato de Locagao, e (ii) o fluxo
de pagamento dos valores devidos, a titulo de Amortizac¢ao de Principal dos CRI
e Remuneracao dos CRI (conforme definidos no Termo de Securitizagao), pela

Cessionaria, aos Titulares de CRI , acrescido de eventuais multas ou encargos
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moratorios incidentes sobre os CRI.

2.3.1.2. Sempre que o VR (conforme abaixo definido) for negativo,

menor a 0 (zero), o Valor da Cessao sera objeto de ajuste (“Ajuste do Valor da

Cessao”) e a Cedente (ou os Garantidores, em caso de inadimplemento pela
Cedente) deverao efetuar o Pagamento Ajuste de Cessao (a seguir definido) a
Cessionaria, nos termos das Clausulas abaixo. Para fins de clareza, caso a
performance mensal dos Créditos Imobiliarios for menor do que o necessario
para arcar com a parcela de amortizagao e juros dos CRI, tal diferenga negativa

sera devida a titulo de Ajuste do Valor da Cessao.

2.3.1.3. A necessidade de Ajuste do Valor da Cessao sera verificada
mensalmente pela Cessionaria com 4 (quatro) Dias Uteis de antecedéncia de cada

Data de Pagamento (cada uma, uma “Data de Verificacao”). Caso a Cessionaria

constate, em uma Data de Verificagdo, a necessidade de Ajuste do Valor da
Cessio, a Cessionaria devera, na mesma Data de Verificacdo, enviar notificacao
sobre tal fato a Cedente, acompanhada dos resultados apurados e da respectiva

memoria de calculo.

2.3.1.4. O valor de referéncia (“VR”) sera calculado com base na seguinte

férmula:

VR = VA (-) QMM

Onde:

VR: Valor de Referéncia dos CRI do Ajuste do Prego da Cessao,

se diferente de zero;

QMM: Quantidade minima mensal de recursos necessaria para o
pagamento integral: (i) da parcela de amortizagao programada
de principal dos CRI, devida no més de cada Data de
Verificagdo, calculada na forma prevista no Termo de
Securitizagao e no presente Contrato de Cessio; (ii) da
parcela de juros remuneratérios dos CRI, devida no més de
cada Data de Verificagdo, calculada na forma prevista no
Termo de Securitizagdo e no presente Contrato de Cessio; e

(iii) valores eventualmente devidos a titulo de multa e
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2.4.

encargos moratorios ou despesas de responsabilidade da
Cedente conforme previsto no Termo de Securitizagio e no

presente Contrato de Cessio;

VA: soma dos recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios que
foram depositados na Conta Centralizadora (abaixo definida)
conforme repasse da Conta Escrow, conforme o caso, no

Periodo de Apuracio (abaixo definido).

Caso, em qualquer Data de Verificagao, o VR seja inferior a 0 (zero), a Cedente
estara obrigado a pagar a Cessiondria, o montante em reais correspondente a
diferenca entre “124” e “OMM”, a titulo de Ajuste do Preco da Cessao, em até
2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia da data de pagamento das obrigacdes dos

CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagdo (“Pagamento Ajuste de

Cessao”).

Caso, em qualquer Data de Verifica¢iao, o VR seja superior a 0 (zero), o montante
do VA que exceder o QMM, devera ser utilizado pela Cessionaria, devera realizar
a aplicagao desse valor excedente para a Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria
dos CRI, no Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, conforme o caso,
observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos (conforme definida abaixo),

no més de apuragao.

2.3.1.5. Para fins desta Clausula, entende-se por més de apuragdo o
periodo entre a Data de Verificagdo atual com a Data de Verificagao

imediatamente anterior (“Periodo de Apuragio”).

2.3.1.6. Exceto no caso de erro e/ou imprecisio manifestos, os calculos
realizados pela Cessionaria nos termos desta Clausula serao finais e obrigarao a

Cedente.

Condicoes Precedentes:

2.4.1. Condicoes Precedentes para a Liberacdo: Independentemente da Data de

Integralizagao dos CRI, o pagamento da primeira parcela do Valor da Cessdo ocorrera,
em montante proporcional a primeira integralizacdo dos CRI, apds o atendimento das

seguintes condi¢des, cumulativamente (“Condicdes Precedentes para a Liberacao™):
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@

(i1)

(i)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

o recebimento de /legal opinion encaminhada para a Securitizadora, atestando a

validade dos CRI;

a emissiao dos CRI;

a formalizac¢do e protocolo para registro da Aprovacgao Societaria da Cedente, da
Aprovacio Societaria dos Garantidores e da Aprovacao Societaria da Garantidora

(conforme definidas no Termo de Securitizagao);

o protocolo para registro (a) deste Contrato de Cessao, no competente Cartorio
de Registro de Titulos e Documentos; e (b) do Contrato de Alienagao Fiduciaria

de Imével, no competente Cartério de Registro de Imoveis;

recebimento da notifica¢do de anuéncia para a Cessdo dos Créditos Imobiliarios

e de ciéncia da Cessao de Créditos devidamente assinada pela Locataria;

o recebimento pela Cessionaria das vias eletronicas dos documentos a seguir: (a)
da Escritura de Emissao da CCI, e seus eventuais aditamentos; (b) do Contrato
de Cessio, e seus eventuais aditamentos; (¢) do Termo de Securitizacdo, e seus
eventuais aditamentos; (d) do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel, e seus

eventuais aditamentos; (e) do Contrato de Locacao, e seus eventuais aditamentos;

o recebimento pela Cessionaria e pela Instituicio Custodiante de copias simples,
em versao digital, do Contrato de Locagdo, que tenham sido assinados fisica ou

digitalmente;

a comprovagao do envio da notificagio a Locatiria, na forma prevista neste

Contrato de Cessao; e

registro dos CRI perante a B3 e, consequentemente, a nao imposi¢io de

exigéncias pela B3 que torne a emissao dos CRI impossivel ou inviavel.

2.4.1.1. Apbs o cumprimento, pela Cedente, conforme aplicavel, de todas
as Condigoes Precedentes, a Cessionaria fara o pagamento da parcela do Valor da

Cessao a Cedente na forma prevista na Clausula 2.2.1.1 e seus subitens.
2.4.1.2. Correrao sob responsabilidade exclusiva da Cedente e por sua

conta exclusiva todas as taxas, tributos e emolumentos devidos aos cartorios de

registro necessarias a formalizagao do presente Contrato de Cessao e dos demais
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2.5.

2.6.

Documentos da Operagao.

Pagamentos dos Créditos Imobiliarios:

2.5.1. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios: Em decorréncia da celebragio deste
Contrato de Cessao, e mediante o recebimento pela Locataria, na qualidade de devedora
do Contrato de Locacdo, da notificacio referida neste Contrato de Cessao, todos e
quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios, serdao pagos diretamente pela
Locataria ou por meio de boleto bancario ou por outra forma permitida ou nao vedada

pelas normas entdo vigentes, a Cessionaria na Conta Escrow (abaixo definida).

2.5.2. Caso a Cedente venha a receber, em violacido ao disposto no presente
Contrato de Cessdo e¢/ou de forma diversa da aqui prevista e¢/ou, ainda, caso a Locatiria
ainda nao tenham sido notificados nos termos deste Contrato de Cessao ou no caso de
mora decorrente da adocao de procedimentos internos da Locataria para alteracio da
conta bancaria beneficiaria para a Conta Escrow, quaisquer recursos relativos aos
Créditos Imobiliarios, a Cedente devera recebé-los na qualidade de fiel depositario, nos
termos dos artigos 627 e seguintes do Coédigo Civil, obrigando-se a depositar a
totalidade de tais recursos na Conta Centralizadora (abaixo definida), em até 2 (dois)
Dias Uteis a contar do devido recebimento, sem qualquer deducdo ou desconto,

independentemente de qualquer notificagao ou outra formalidade para tanto.

Vinculacao da CCI e dos Créditos Imobiliarios aos CRI:

2.6.1. Vinculagdo da CCI e dos Créditos Imobiliarios aos CRI: Os pagamentos

recebidos relativos a CCI, representativas dos Créditos Imobiliarios, serdio computados
e integrardo o lastro dos CRI até sua integral liquidagao. Todos e quaisquer recursos
relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, a serem depositados em conta
corrente de titularidade da Cedente, conta corrente de movimentagao restrita de n°®
13125620-8, da agéncia 001 da Vortx DTVM S.A. (Céd. 310) (“Conta Escrow”), a CCI

e aconta corrente n°® 34336-0, agéncia 0271, do Banco Itad Unibanco S.A., de

titularidade da Cessionaria, (“Conta Centralizadora”), poderao ser aplicados nas
Aplicagoes Permitidas (conforme definidas no Termo de Securitizagido), expressamente
vinculados aos CRI por for¢a do regime fiduciario a ser constituido pela Cessionaria,
em conformidade com o disposto na Lei n° 14.430 e no Termo de Securitizacao, nao
estando sujeitos a qualquer tipo de retengio, desconto ou compensagio com ou em
decorréncia de outras obrigagcdes da Cessionaria para com a Cedente. Neste sentido, a

CClI, representativas dos Créditos Imobiliarios:
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(i) constituirdo patrimonio separado, a ser constituido mediante a instituicio do

Regime Fiduciario, ndo se confundindo com o patrimonio comum da Cessionaria

em hipétese alguma (“Patrimonio Separado™);

(ii) permanecerio segregados do patrimonio comum da Cessionaria até o pagamento
integral da totalidade dos CRI;

(iii) destinar-se-ao exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem como dos respectivos
custos e despesas da Emissdo, nos termos deste Contrato de Cessao e do Termo
de Securitiza¢ao, bem como ao pagamento dos custos relacionados a Emissao,

conforme descritos e caracterizados no Anexo II deste Contrato de Cessao;

(iv) estdo isentos e imunes de qualquer a¢ao ou execuc¢ao promovida por credores da

Cessionaria;

(v) nao podem ser utilizados na prestagio de garantias e nao podem ser excutidos

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

(vi) somente respondem pelas obrigagdes decorrentes dos CRI a que estio

vinculados.

2.6.1.1. Ordem de Prioridade de Pagamentos: No ambito da Emissio, os
valores recebidos em razio do pagamento dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, deverao ser aplicados de acordo com a ordem de
prioridade de pagamentos estabelecida no Termo de Securitizagao (“Ordem de

Prioridade de Pagamentos”).

CLAUSULA TERCEIRA - DECLARACOES, GARANTIAS E OBRIGACOES

3.1. Declaracoes das Partes e Garantidores: Cada uma das Partes e, conforme aplicavel,

cada um dos Garantidores declara, na data de assinatura deste Contrato de Cessao, que,

conforme aplicavel:

(i) foi devidamente constituido e esta em regular funcionamento, de acordo com a

legislagdo e regulamentacao em vigor, conforme aplicavel;
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(i)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de
Cessao, realizar todas as operagoes aqui previstas e cumprir todas as obrigagdes
aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragdo, para implementar

todas as operagoes nela previstas e cumprir todas as obrigacoes nela assumidas;

esta devidamente autorizado e obteve todas as autorizacOes necessarias a
celebragao deste Contrato de Cessao, a assungdo e ao cumprimento das
obrigag¢bes dele decorrente, tendo sido satisfeitos todos os requisitos contratuais,

legais e societarios necessarios para tanto;

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato de Cessao
tém poderes estatutirios e/ou sio legitimamente outorgados para assumir em

nome do representado as obrigacdes estabelecidas neste Contrato de Cessao;

este Contrato de Cessao ¢é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal,

valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos;

a celebracao deste Contrato de Cessdao e o cumprimento de suas obrigacoes: (a)
nao violam qualquer disposi¢ao contida em seus atos constitutivos e demais
documentos societarios (quando aplicavel); (b) nao violam qualquer lei,
regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja
vinculada; (c) ndo exigem qualquer consentimento, agdo ou autorizagao de
qualquer natureza, que ja nao tenha sido concedido; e (d) nio violam qualquer
instrumento ou contrato que tenha firmado, bem como nao gera o vencimento

antecipado de nenhuma divida e/ou obrigacio contraida;

esta apto a cumprir as obrigacoes previstas neste Contrato de Cessao e agird em

relacao a0 mesmo de boa-fé e com lealdade;

nao depende economicamente da outra Parte, de forma que as Partes sao

independentes para celebrar o presente Contrato de Cessao;
nao se encontra em estado de necessidade ou sob coagdo para celebrar este

Contrato de Cessio e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele

relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;
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(x) ¢ sujeito de direito sofisticado e tem experiéncia em contratos semelhantes a este

Contrato de Cessao e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados;

(xi) tem conhecimento e experiéncia em finangas e negbcios, bem como em
operagoes semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o conteudo deste

negocio e ¢é capaz de assumir tais obrigagdes, riscos e encargos;

(xii) foi informado e avisado de todas as condi¢bes e circunstancias envolvidas na
negociagio objeto deste Contrato de Cessio e que poderiam influenciar sua

capacidade de expressar sua vontade;

(xiii) as discussdes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa;

(xiv) conhece e aceita todos os termos da Emissdao dos CRI, conforme previstos no
Termo de Securitizagdo, os quais terdo como lastro os Créditos Imobilidrios

representados pela CCI;

(xv) conhece e aceita todos os termos e condi¢oes de todos os Documentos da

Operacao;

(xvi) esta adimplente com o cumprimento das obrigagdes constantes deste Contrato
de Cessiao e nao esta, nesta data, incorrendo em nenhum dos Eventos de

Recompra Compulséria e/ou Eventos de Multa Indenizatoria;

(xvii) inexiste decisao judicial contra a Cedente, seus controladores, controladas ou
seus administradores, em qualquer procedimento investigativo, administrativo,
judicial ou extrajudicial relacionado: (a) a medida assecuratéria em processo
penal, acdo civil publica ou de improbidade administrativa que determine o
arresto, sequestro ou qualquer outro tipo de constricio patrimonial ou de
quaisquer bens da Cedente ou em sua posse; (b) ao incentivo a prostitui¢ao ou a
utilizagdo em suas atividades de mao-de-obra infantil ou em condigdao analoga a
de escravo, ou ainda que caracterizem assédio moral ou sexual; ou (c) a qualquer
crime ou infragdo penal, bem como a infragdo das normas e obrigacoes
estabelecidas pela Lei n°® 12.846/13, o Decreto n.° 8.420/15, a U.S. Foreign
Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act;
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(xix)

regras e determinagdes estabelecidas pela legislacio sobre prevengio e combate
ao crime de lavagem de dinheiro e ocultagio de bens, direitos e valores,
especialmente Lei Antilavagem, e que (a) os recursos obtidos por meio deste
Contrato de Cessao terdo destinagao licita e nao guardarao relagdio com negdcios
estranhos a Cedente, ainda que de outras empresas do mesmo grupo economico;
e (b) os recursos utilizados para o pagamento das obrigacdes assumidas neste
Contrato de Cessao possuem e possuirdo origem licita e ndo guardam nem
guardardo relagdio com negbcios estranhos a Cedente, ainda que de outras

empresas do mesmo grupo econdémico;

nao obstante o disposto nos itens xviii e xix acima, caso seja evidenciado, a
qualquer tempo, que (a) a Cedente e¢/ou qualquer de seus controladores,
controladas e administradores, participou ou praticou quaisquer dos atos
descritos nos itens xviii e xix acima; ou (b) caso haja qualquer mencao publica,
em todo e qualquer meio de comunicagio, da Cedente e/ou qualquer de seus
controladores, controladas e administradores que indique ou insinue a
participagao ou a pratica dos atos descritos acima e seus esclarecimentos nao
sejam satisfatorios a Cessionaria, esta podera, a seu exclusivo critério, declarar a

recompra compulséria, nos termos abaixo; e

(xx) a cessdao dos Créditos Imobiliarios ndo configura fraude contra credores, fraude

a execucio ou, ainda, fraude falimentar.

3.2. Declaracdes da Cedente sobre os Créditos Imobiliarios: A Cedente declara, na data de

assinatura deste Contrato de Cessao, que:

@

os Créditos Imobiliarios representados pela CCI foram regularmente constituidos
e siao validos, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores
indicados no Contrato de Locacao e neste Contrato de Cessao, os quais

constituem relacGes contratuais validas, licitas e vinculantes;

¢ responsavel pela existéncia dos Créditos Imobiliarios, conforme valores e
condigoes enunciadas neste Contrato de Cessdo nos termos e para os efeitos do

artigo 295 do Cédigo Civil;
nao se encontra impedida de realizar a Cessao dos Créditos Imobiliarios e da

CCl, a qual inclui, de forma integral, todos os direitos, agdes, prerrogativas e

garantias dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Contrato de Locagao;
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(iv)

os Créditos Imobiliarios sdo de sua legitima e exclusiva titularidade e estao livres
e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restri¢oes de natureza pessoal
e/ou real, ndo havendo qualquer impedimento ou restricdo a seu diteito de
celebrar e cumprir com este Contrato de Cessio e os demais Documentos da

Operacao; e

nao possui conhecimento da existéncia, até a presente data, de procedimentos
administrativos ou ag¢oes judiciais, pessoals ou reais, de qualquer natureza, contra
si em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os seus respectivos

Créditos Imobiliarios.

3.3. Declaracoes da Cedente sobre o Imével: A Cedente declara, na data de assinatura deste

Contrato de Cessao, que:

@)

(i)

(iii)

(iv)

™)

¢ detentor de direitos aquisitivos sobre o Imdvel e os mesmo encontra-se livres
e desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricoes de natureza pessoal
e/ou real, nao havendo qualquer impedimento ou restricio que, de qualquer

forma, afete, a celebracao ou execug¢ao dos Documentos da Operagao;

nao possui conhecimento da existéncia de quaisquer questionamentos de
terceiros, procedimentos administrativos ou agoes judiciais ou processos
arbitrais, pessoals ou reais, de qualquer natureza, contra si em qualquer tribunal,

que afetem ou possam vir a afetar o Imovel;

exceto pelas a¢oes e/ou procedimentos que estejam sendo, de boa-fé, discutidos
judicial ou administrativamente, a Cedente estd em dia com pagamento de todas
as obrigacOes pecuniarias de natureza tributaria (municipal, estadual e federal) e

de quaisquer outras obriga¢oes impostas por lei relativamente ao Imével;

nao ha restrigbes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca

relacionadas ao Imével;

desconhece a existéncia nos terrenos sobre os quais o Imével foi edificado, e/ou
no proéprio Imével, de contaminagao de materiais perigosos, assim entendidos
os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias toxicas e
perigosas, ou materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo asbestos

ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis
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(vi)

(vii)

(vii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

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

desconhece a existéncia de qualquer pendéncia que restrinja a utilizagido do
Imével ou exigéncia de adequacio em face de tal pendéncia notificada por

autoridade governamental;

desconhece a existéncia de processos de desapropriacio, servidio ou

demarcacio de terras envolvendo o Imével;

as construcoes do Galpao sio regulares e atendem a legislagao federal, estadual
e municipal aplicavel, bem como foram obtidas todas as aprovagdes,

autorizagoes ¢ licencas necessarias para a realizagao das referidas construgoes;

o Galpao possui as aprovagoes, autorizagoes e licengas necessarias para o seu

funcionamento;

no seu melhor conhecimento nao ha qualquer ato ou processo administrativo
ou judicial questionando a habitabilidade do Imoével, o qual é explorado
economicamente pela Cedente, do qual a Cedente tenha sido notificado, citado,

intimado ou informado por escrito;

a Cedente e/ou, no melhor conhecimento da Cedente, a Locatiria nio exerce
no Galpio atividades que contratiem a legislagio federal, estadual e/ou

municipal aplicavel; e

na hipétese de virem a existir eventuais reclamagdes ambientais ou questoes
ambientais relacionadas ao Imoével, a Cedente, respeitados os limites da lei,
responsabilizar-se-4 integralmente pelos custos de investiga¢ao, custos de
limpeza, honorarios de consultores, custos de resposta, ressarcimento dos danos
aos recursos naturais (inclusive areas alagadas, vida selvagem, espécies aquaticas
e terrestres e vegetacao), lesdes pessoais, multas ou penalidades ou quaisquer

outros danos decorrentes de qualquer outra questao ambiental.

A Cedente obriga-se, desde ja, a notificar a Cessionaria sobre qualquer acio,

procedimento, processo judicial ou administrativo, inquérito ou outro tipo de investigagio
da qual a Cedente tenha sido notificado, citado, intimado ou informado por escrito, que (i)
envolva quaisquer riscos relacionados a propriedade do Imével, e/ou (ii) que afete ou

possam vir a afetar a existéncia, a validade, a eficacia ou a exigibilidade de qualquer dos
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Créditos Imobiliarios, do Contrato de Locacdo, da CCI, da Escritura de Emissio de CCI
e/ou deste Contrato de Cessio, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados de seu conhecimento,
devendo fornecer, ainda, copia de todos os documentos relacionados as hipoteses descritas

nesta Clausula.

CLAUSULA QUARTA - RECOMPRA COMPULSORIA NAO-AUTOMATICA,
MULTA INDENIZATORIA, RESGATE ANTECIPADO OBRIGATORIO DOS
CRI E AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OBRIGATORIA DOS CRI

4.1.  Recompra Compulséria: Ocorrendo quaisquer dos eventos indicados abaixo (sendo

cada um considerado um “Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico”), a

Cessionaria devera tao logo tome ciéncia da ocorréncia do referido Evento de Recompra
Compulsoria Nao-Automatico: (i) convocar uma Assembleia Especial de Titulares de CRI,
que devera ser realizada dentro de 20 (vinte) dias da data da convocagao, nos termos do Termo
de Securitizagdo, para deliberar sobre a recompra compulsoria dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, com o consequente Resgate Antecipado Obrigatorio (conforme
definido no Termo de Securitizacdao) dos CRI; e (ii) enviar notificagao a Cedente a respeito

da ocorréncia do respectivo Evento de Recompra Compulséria Nao-Automatico e da decisao

dos Titulares de CRI:

(i) descumprimento, pela Cedente, de qualquer obrigacio pecuniaria perante a
Cessionaria, prevista neste Contrato de Cessao e/ou nos demais Documentos
da Operacao, nao sanada no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data em

que for notificada pela Cessionaria acerca do referido descumprimento;

(ii) descumprimento, pela Cedente, de qualquer obrigacido nao pecuniaria, perante a
Cessionaria, prevista neste Contrato de Cessdo e/ou nos demais Documentos
da Operagao, incluindo, sem se limitar, o envio da notifica¢ao sobre a Cessao
dos Créditos Imobiliarios a Locataria, na forma prevista abaixo, nao sanada no
prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que for notificado pela

Cessionaria acerca do referido descumprimento;

(iii) aditamentos no Contrato de Locagdo, pela Cedente, que afetem os Créditos

Imobiliarios;

(iv) provarem-se falsas ou incorretas quaisquer das declaragdes prestadas pela

Cedente ou pelos Garantidores neste Contrato de Cessao ou no Contrato de
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(vi)

(vii)

(vii)

(ix)

(xi)

(xii)

Alienagao Fiduciaria de Imével, quando celebrado, desde que niao sanado no

prazo de 10 (dez) Dias Uteis contado da data de referido descumprimento;

liquidagao, faléncia ou pedido de recuperacao judicial da Cedente, da
Garantidora e dos Garantidores pessoa juridica, ou qualquer procedimento

analogo que venha a ser criado por lei;

na hipétese de a Cedente e/ou os Garantidores e¢/ou a Garantidora, direta ou
indiretamente, praticarem qualquer ato visando a anular, cancelar ou repudiar,
por meio judicial ou extrajudicial, este Contrato de Cessao ou qualquer dos

Documentos da Operagao;

se a Alienacao Fiduciaria de Imovel, a Fianca ou a Coobrigacao (a) for objeto
de questionamento, pela Cedente e¢/ou pela Garantidora e/ou pelos
Garantidores; (b) nio for devidamente constituidas e formalizadas na forma e
nos prazos indicados nos respectivos contratos; (c) for anuladas, consideradas
nulas ou invalidadas por decisdo judicial ou administrativa irrecorrivel; ou (d) de

qualquer forma, comprovadamente deixar de existir;
cancelamento, revogacao ou rescisao dos Documentos da Operacao;

decisao em primeira instancia prolatada por qualquer juiz ou tribunal declarando
a ilegalidade, nulidade ou inexequibilidade de qualquer dos Documentos da

Operacao;

falta de cumprimento por parte da Cedente, durante a vigéncia deste Contrato
de Cessiao, de leis, normas e/ou regulamentos que afetem ou possam afetar de
forma material e relevante a capacidade da Cedente de cumprir fiel e
integralmente com suas obrigacdes previstas neste Contrato de Cessio e/ou nos

demais Documentos da Operacio;

caso, por qualquer motivo, a emissao dos CRI seja suspensa ou cancelada ou em

hipétese de descaracterizacao do lastro dos CRI;
nao renovagao, cancelamento, revogagao ou suspensao das autorizagoes, alvaras

ou licengas exigidas para o regular exercicio da exploracio comercial do Imével

pela Cedente;
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

desapropriagdo total, confisco, arresto, sequestro, penhora ou outra medida
determinada por qualquer entidade governamental ou judiciaria que implique
perda da propriedade ou posse indireta da Cedente sobre a area onde esta situado

o Imovel;

transferéncia ou qualquer forma de cessio ou promessa de cessdao a terceiros,
pela Cedente, das obriga¢bes assumidas neste Contrato de Cessao, sem a prévia

e expressa anuéncia dos Titulares de CRI;

criagdo de quaisquer O6nus ou gravames sobre quaisquer das Garantias, nao

devidamente sanados nos termos dos respectivos contratos;

se ocorrer a imissao provisoria do poder expropriante na posse no Imével em

razao de agao expropriatoria;

caso a Cedente pratique, com relacao ao Imoével, qualquer ato que acarrete a
venda, transferéncia, conferéncia em aumento de capital, conferéncia de direitos
de fruicdo ou constituicio de qualquer outro 6nus ou gravame ou, de qualquer
outra forma, aliene, no todo ou em parte, direta ou indiretamente, gratuita ou
onerosamente, o Imoével ou quaisquer direitos sobre eles, ou permita que
qualquer um dos atos acima seja realizado, sem o prévio e expresso

consentimento do Titulares de CRI;

na hipétese de ndo haver acordo sobre o Indice Substitutivo (conforme definido
no Termo de Securitizagao) entre a Cedente, a Cessionaria e os Titulares de CRI,
ou caso nao seja realizada a Assembleia Especial de Titulares de CRI, em segunda

CONvocacao;

descumprimento, em determinada Data de Verificacao, do indice de cobertura
de receita que devera ser equivalente a, no minimo, 1,10 vezes o quociente entre
(a) a receita liquida mensal dos Créditos Imobiliarios depositados na Conta
Centralizadora, conforme repasses da Conta Escrow; e (b) o valor da totalidade
das obrigacoes pecuniarias dos CRI em determinado meés de referéncia,
conforme calculo da PMT a ser realizado pela Securitizadora e prevista para o

més referéncia da Data de Verificagao (“Indice de Cobertura”), desde que o

desenquadramento nio seja sanado pelo aporte de recursos, pelos Coobrigados,
na Conta Centralizadora, dentro do prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da

data de notificagio da Cessionaria aos Coobrigados neste sentido;
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(xx) enviar, anualmente, copia da apdlice de seguro contratada para o Galpao, pela
Locataria, sendo que o referido seguro devera ser renovado sempre antes do final
de sua vigéncia, devendo ser encaminhada a nova apolice dentro do prazo de até

5 (cinco) Dias Uteis de sua respectiva renovacio (“Seguro™); e

(xxi) caso seja verificada ocorréncia de sinistro total do Galpao, hipétese na qual a
indenizagao recebida pela Cedente em decorréncia do Seguro devera ser utilizada

para o pagamento dos Valores da Recompra Compulsoéria (conforme abaixo
definidos).

4.1.1.  Caso, na Assembleia Especial de Investidores de CRI de que trata a Clausula
4.1 acima, os Titulares de CRI representando, no minimo, 50% (cinquenta por cento)
mais 1 (um) dos CRI em Circulagio (conforme definido no Termo de Securitizagao),
em primeira convocagao, ou a maioria simples dos CRI em Circulagiao dos titulares
que estejam presentes, em segunda convocagao, deliberem pela ndo realizagio da
recompra compulsoria, a Cessionaria ndo devera retroceder os Créditos Imobiliarios
vinculados aos CRI a Cedente e seguir no rito normal da Operagao, conforme
deliberado em assembleia. Em qualquer outra hipétese, incluindo, sem limitagao, a nao
instalacao da Assembleia Especial de Investidores de CRI, a nio manifestagao dos
Titulares de CRI ou auséncia do quérum necessario para deliberagao, a Cessionaria
devera retroceder a Cedente a totalidade dos respectivos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, vinculados aos CRI, no estado em que se encontrarem, que,
nesta hipotese, os adquirira automdtica e compulsoriamente, de forma definitiva,

irrevogavel e irretratavel (“Recompra Compulséria™).

4.1.2. Em até 15 (quinze) Dias Uteis contados do envio, pela Cessionaria, de
notificacao informando a decisao dos Titulares de CRI (ou auséncia de manifestacao
dos mesmos) pela realizagao da Recompra Compulséria, conforme o caso (cada uma,

“Data da Recompra Compulséria”), sob pena de incidéncia dos encargos moratorios

previstos abaixo, a Cedente devera recomprar automatica e compulsoriamente, de
forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, os Créditos Imobiliarios, representados pela
CCl, vinculados aos CRI, pelo valor correspondente ao Valor Nominal Unitario
Atualizado ou ao saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado dos CRI, conforme
aplicavel, acrescidos da respectiva Remuneragao dos CRI, apurada conforme disposto
no Termo de Securitizagao, e calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de

Integralizacao dos CRI, ou a Data de Pagamento imediatamente anterior, conforme o
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da Operacio, conforme seja aplicavel, na Data da Recompra Compulséria (“Valores

de Recompra Compulséria”), pagando a Cessionaria o valor equivalente para que esta

proceda, prioritariamente, com a quitagao da totalidade e ou amortizagao parcial dos
CRI, mediante a realizagdo do Resgate Antecipado Obrigatério ou Amortizagao
Extraordinaria Obrigatéria. Diante da Recompra Compulséria, a Cessionaria, por sua
vez, devera transferir a CCI representativas dos Créditos Imobilidrios, vinculadas aos
CRI que tiver sido atingida pela Recompra Compulséria, a Cedente, no estado em que

se encontrarem.

4.1.3.  Caso a Cedente nio realize a Recompra Compulséria na respectiva Data da
Recompra Compulsoria, nos termos da Clausula 4.1.2 acima, sem prejuizo da execugio
das Garantias, incidirdo os encargos moratorios previstos na Clausula 4.6 abaixo,
incidentes a partir da respectiva Data da Recompra Compulséria até a data de seu

efetivo pagamento.

4.1.4. A Securitizadora obriga-se desde ja a utilizar todos os recursos decorrentes
do pagamento do Valor de Recompra Compulsoria, para realizar o Resgate Antecipado
Obrigatério, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de recebimento dos

respectivos recursos da Cedente, observado o disposto nos itens acima.

4.2. Multa Indenizatéria: A Cedente, desde ja, se compromete a responder pela legitimidade,

existéncia, validade, eficacia e exigibilidade dos Créditos Imobiliarios durante todo o prazo
dos CRI, de modo que, caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos, a Cedente pagara a
Cessionaria a Multa Indenizatéria (conforme abaixo definida) (sendo cada evento abaixo

considerado um “Evento de Multa Indenizatéria” e “Multa Indenizatéria”, respectivamente):

@) a existéncia, validade, eficicia ou exigibilidade dos Créditos Imobiliarios seja
contestada pela Cedente e/ou pela Locatiria, judicial ou extrajudicialmente;

e/ou

(ii)  a inexisténcia, invalidade, ineficacia ou inexigibilidade dos Créditos Imobiliarios
seja reconhecida em primeira instancia, no todo ou em parte, sob qualquer
fundamento, inclusive com base na invalidacao, nulificacao, anula¢ao, declaracio
de ineficacia, resolucao, rescisao, resilicao, total ou parcial, do Contrato de
Locagdo, ainda que tal contestagdo ou reconhecimento esteja fundado em
eventos ocorridos antes ou apos a Data Base, ou seja decorrente de falsidade,
incorregao, omissao ou incompletude das declaragoes prestadas pela Cedente

neste Contrato de Cessao e/ou pela Locatitia no Contrato de Locagio; e/ou
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(iii)  seja comprovado que os Créditos Imobiliarios niao existiam, nio eram

legitimos, exequiveis, validos ou devidamente formalizados na Data Base; ¢/ou

(iv)  caso seja deliberada ou declarada a Recompra Compulséria e o direito a
Recompra Compulséria de que ¢ titular a Cessionaria, nos termos da Clausula
4.1 e seus subitens acima, nao puder ser exercido, em sua plenitude, por qualquer

motivo atribuivel 2 Cedente.

4.2.1.  Ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria, a Cedente
pagara a Cessionaria multa compensatoria, a titulo de indenizacao na forma dos artigos
408 a 416 do Cddigo Civil, no valor equivalente a totalidade do saldo devedor relativo
aos Créditos Imobiliarios enquadrados em qualquer dos Eventos de Multa

Indenizatéria acima descritos (“Valor de Multa Indenizatéria”) na Data de Pagamento

da Multa Indenizatdria.

4.2.2. Apos o efetivo pagamento do Valor de Multa Indenizatéria, a Cedente sub-
rogar-se-a nos direitos da Cessionaria em relagio aos Créditos Imobiliarios
correspondentes, passando a ser o unico e exclusivo titular de todo e qualquer valor
que venha a ser cobrado da Locatiria em relacio a tais Créditos Imobilirios,
eventualmente existentes, sem prejuizo da obriga¢ao da Cessionaria de firmar todos os
instrumentos que se facam eventualmente necessarios para formalizacao de referida

sub-rogacao, conforme solicitado pela Cedente.

4.2.3. O Valor de Multa Indenizatéria serd pago no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a
contar do recebimento, pela Cedente, de notificagao por escrito a ser enviada pela
Cessionaria, com aviso de recebimento, noticiando a ocorréncia de qualquer um dos

Eventos de Multa Indenizatéria (“Data de Pagamento da Multa Indenizatéria”), sob

pena de incidéncia dos encargos moratérios previstos abaixo, incidentes a partir da

Data de Pagamento da Multa Indenizatéria até a data de seu efetivo pagamento.

4.2.4. A totalidade dos valores decorrentes do Valor de Multa Indenizatéria devera
ser obrigatoriamente utilizada pela Securitizadora para a Amortizagao Extraordinaria
Obrigatoria dos CRI, seja parcial ou total, sendo que, neste ultimo caso, os CRI deverao
ser objeto de Resgate Antecipado Obrigatério, o que devera ocorrer no prazo de até 3
(trés) Dias Uteis contados da data de recebimento dos respectivos recursos da Cedente,

observado o disposto nos itens acima.
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4.2.5. As Partes desde ja reconhecem que a obrigacio de pagamento da Multa
Indenizatéria acima prevista sobrevivera a eventual término antecipado deste Contrato
de Cessao, continuando plenamente valida e eficaz, sendo exigiveis de acordo com os
seus termos, exceto caso os CRI ja tenham sido integralmente quitados em razao do

pagamento do Valor de Recompra Compulsoria.

4.3. Negécio Aleatério: A Recompra Compulséria e a Multa Indenizatéria

configuram negocios aleatérios, nos termos dos artigos 458 e seguintes do Codigo Civil, de
modo que a Cedente obriga-se, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, a pagar a
Cessionaria os valores devidos na forma das Clausulas acima, na ocorréncia de um evento que
acarrete a sua incidéncia, independentemente do real valor e do estado em que os Créditos
Imobiliarios se encontrarem, ou mesmo de sua existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade

quando do pagamento da Recompra Compulséria ou da Multa Indenizatéria.

4.4. Acompanhamento dos Eventos: O acompanhamento do evento de Recompra
Compulsoéria Nao-Automaticos e dos Eventos de Multa Indenizatéria serdo efetuados pela

Cessionaria.

4.4.1. A Cedente, por si ou por terceiros contratados, obriga-se a prestar, quando
solicitadas, a Cessionaria, as informagdes necessarias ao acompanhamento dos referidos

eventos.
4.4.2. A Cedente obriga-se a comunicar a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de
Recompra Compulséria Nao-Automaticos e/ou aos Eventos de Multa Indenizatéria,

em até 5 (cinco) Dias Uteis do seu conhecimento, para a Cessionaria.

4.5. Disposicoes aplicaveis 2 Recompra Compulséria e a Multa Indenizatéria. Na

hipétese de mora no pagamento do Valor da Recompra Compulséria e/ou da Multa
Indenizatéria, ou quaisquer outros valores devidos a Cessionaria, incidirdo, sobre os valores
em atraso, sem prejuizo da atualizacdo monetaria e da remuneragdo, multa moratéria e nao
compensatéria de 2% (dois por cento), juros de mora nao compensatérios de 1% (um por
cento) ao mes e atualizacdo monetaria pro rata die pelo mesmo indice de reajuste dos Créditos

Imobiliarios.

4.5.1. A Cedente desde ja reconhece como liquidos, certos, determinados e
exigiveis, para os fins do artigo 784 da Lei 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme

alterada, (“Cdédigo de Processo Civil”), o Valor da Recompra Compulsoéria e a Multa
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4.6. Resgate Antecipado Obrigatério: Observados os termos e prazos previstos no Termo

de Securitizagdo, a Securitizadora devera promover o resgate antecipado obrigatério da
totalidade dos CRI vinculados ao Termo de Securitizagao, em caso de recebimento por parte
da Cedente de recursos necessarios para tanto, quando da ocorréncia de Recompra
Compulsoéria, ou, ainda, no caso de recebimento de recursos da Cedente para liquidagao
integral dos CRI em decorréncia da Multa Indenizatéria que venha a incidir sobre a totalidade
dos Créditos Imobiliarios ou das demais hipoteses previstas nos Documentos da Operagio

(“Resgate Antecipado Obrigatério”), pelo Valor de Resgate Antecipado Obrigatério

(conforme definido no Termo de Securitizagao), independentemente de qualquer notificagao
judicial ou extrajudicial, diante do evento em questio, sendo que os CRI resgatados

antecipadamente serdo obrigatoriamente cancelados pela Securitizadora.

4.6.1.  Uma vez resgatados antecipadamente os CRI, e devidamente pago o Valor
de Resgate Antecipado Obrigatério, a Securitizadora devera retroceder a Cedente a
totalidade dos Créditos Imobiliarios que sobejarem, representados pela CCI,
vinculados aos CRI, no estado em que se encontrarem, que, nesta hipotese, os recebera
automatica e compulsoriamente, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel. Sendo
assim, ap6s o Resgate Antecipado Obrigatério, a Cedente sub-rogar-se-a,
automaticamente, nos direitos da Securitizadora em relagao a tais Créditos Imobiliarios
que sobejarem, passando a ser o unico e exclusivo titular de todo e qualquer valor que
venha a ser cobrado da Locataria em relagao a tais Créditos Imobiliarios, sem prejuizo
da obrigacdo da Securitizadora de firmar todos os instrumentos que se fagam
eventualmente necessarios para formalizagdo desse evento, conforme solicitado pela

Cedente.

4.7. Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria: Observados os termos e prazos
previstos no Termo de Securitizagdo, a Securitizadora devera promover a amortizagao
extraordinaria obrigatoria dos CRI vinculados ao Termo de Securitizagdo, em caso de
recebimento por parte da Cedente de recursos necessirios para tanto, no caso de
recebimento de recursos da Cedente para amortizagio parcial dos CRI em decorréncia de
Multa Indenizatéria que venha a afetar apenas parcela dos Créditos Imobiliarios ou das
demais hipdteses que ensejam Amortizagdo Extraordinaria Obrigatéria previstas nos

Documentos da Operac¢ao (“Amortizacdio Extraordinaria Obrigatéria”), pelo Valor de

Amortizagao Extraordinaria Obrigatéria (conforme definido no Termo de Securitizagao),
independentemente de qualquer notificacdo judicial ou extrajudicial, diante do evento em

questao.
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4.7.1. A realizacdo da Amortizagio Extraordinaria Obrigatoria esta limitada a 98%
(noventa e oito por cento) do valor total dos Créditos Imobiliarios, de modo que
qualquer Amortizacio Extraordinaria Obrigatéria em percentual superior a 98%

(noventa e oito por cento) devera corresponder a um Resgate Antecipado Obrigatorio.

CLAUSULA QUINTA — ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E
DAS GARANTIAS

5.1. Administracio e Cobranca dos Créditos Imobiliarios e das Garantias: As

atividades relacionadas a administracao e a cobranca da CCI, representativas dos Créditos
Imobiliarios, e ao controle das Garantias oferecidas serao de responsabilidade da Cessionaria,

sendo de sua atribuicio:
(i) acompanhar a evolucao dos Créditos Imobilidrios;

(ii) emitir o termo de liberacao das Garantias quando encerrados os compromissos
contratuais, cumpridas as Obrigacoes Garantidas, conforme os prazos previstos

nos contratos das Garantias;

(iii) administrar os recursos que transitardio na Conta Centralizadora e na Conta
Escrow, verificando sua suficiéncia e observancia das condicées definidas nos

Documentos da Operagao;

(iv) apurar e informar a Cedente, com antecedéncia de no minimo 5 (cinco) Dias

Uteis da data de vencimento, o valor devido referente as parcelas dos CRI;

(v)  fazer todos os calculos mensalmente relativos ao Ajuste do Valor da Cessao dos
CRI, devendo informar tempestivamente a Cedente e atuar com diligéncia para
a obtencao de qualquer informagao pendente com antecedéncia a realizacio dos

calculos necessatrios;

(vi) se for o caso, providenciar a celebracao pela Cedente e pelas demais partes,
conforme aplicavel, de aditamentos a Escritura de Emissao de CCI, a este
Contrato de Cessdao e ao Termo de Securitizacdo, conforme se faca necessario,

na forma prevista nos Documentos da Operacio;

(vii) manter a guarda das vias eletronicas dos Documentos da Operagao, que poderao
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estes tenham sido assinados fisicamente;
(viii) diligenciar para que a Institui¢do Custodiante mantenha e guarde as copias
simples, em versao digital, do Contrato de Locagdo, e seus eventuais

aditamentos;

(ix) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias extrajudiciais e judiciais
que se tornarem necessarias a cobranc¢a dos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCI, inadimplidos e excussao das Garantias nos termos dos Documentos

da Operagao, conforme aplicavel;

(x) cumprir todas as obrigacoes legais e regulamentares aplicaveis as atividades de
monitoramento, controle, processamento e liquidacao dos ativos e garantias
vinculados a Operacdo de Securitizagdo sob a responsabilidade da
Securitizadora, incluindo, mas nao se limitando aquelas dispostas no artigo 35,

paragrafo 2°, da Resolugaio CVM 60; e

(xi) formalizar os aditamentos Escritura de Emissao de CCI, na qualidade de
representante da Cedente, conforme poderes que lhe foram outorgados para
tanto, observados as hipéteses, forma e prazos previstos nos Documentos da

Operagao.

5.1.1.  Sera de responsabilidade da Cedente apurar e informar a Locataria,
mensalmente, por meio dos boletos correspondentes, o valor das parcelas dos Créditos

Imobiliarios devidos.

5.1.1. Sem prejuizo da responsabilidade que lhe ¢ atribuida nos termos da Clausula
5.1 acima, a Cessionaria fica expressamente autorizada a contratar, a seu exclusivo
critério, empresa terceira especializada para a realizagdo das atividades de
administracao e cobranca dos Créditos Imobiliarios e das Garantias, incluindo, sem

limitagao, a cobranga extrajudicial e judicial dos devedores inadimplentes.
5.2. A Cedente, por si ou por meio de qualquer prestador de servico por ele
contratado nos termos deste Contrato de Cessao, efetuard, direta ou indiretamente, a
cobranca da Locataria, em relagdo aos Créditos Imobiliarios ou as parcelas em atraso,

constituindo-se assim em obrigacio da Cedente:

(i) diligenciar para que sejam tomadas todas as providéncias comerciais
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razoavelmente exigidas para cobranca dos Créditos Imobiliarios, inclusive
propondo medidas extrajudiciais e judiciais que se tornarem necessirias a

cobranga dos Créditos Imobiliarios inadimplidos; e

(ii) usar da necessaria diligéncia no acompanhamento das agoes judiciais, em todos
os seus tramites até o final, em qualquer instancia, foro ou tribunal, tendo
discricionariedade para adotar as providéncias razoavelmente aplicadas para a
recuperagao dos Créditos Imobiliarios, podendo, por exemplo, definir a
estratégia processual, firmar acordos, transagOes, dar e receber quitagdio em

relacao aos Créditos Imobiliarios.

5.3. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios:

5.3.1. Pagamentos dos Créditos Imobiliarios feitos pela Locataria: Uma vez

satisfeitas as Condicoes Precedentes estabelecidas na Clausula 2.4.1 e efetuado o
pagamento da primeira parcela do Valor da Cessio, todos os pagamentos referentes
aos Créditos Imobiliarios pela Locataria deverdo ser diretamente creditados na Conta
Escrow, na conforme instrucio enviada pela Cedente a Locataria na forma da
notificacdo prevista abaixo, sendo vedado a Cedente receber diretamente quaisquer
desses pagamentos em qualquer outra conta, exceto durante o periodo de adogao de
procedimentos internos da Locataria para alteracdo da conta bancaria beneficiaria para
a Conta Escrow, sem prejuizo da obrigacio de repasse dos valores recebidos
diretamente pela Cedente, conforme estabelecido acima. Adicionalmente, a
movimenta¢ao da Conta Centralizadora devera ser realizada pela Securitizadora de

acordo com o estabelecido neste Contrato de Cessao e no Termo de Securitizacdo.
CLAUSULA SEXTA — GARANTIAS DA CESSAO DA CCI
6.1. Em virtude da cessao de créditos pactuada neste Contrato de Cessao e em
garantia do cumprimento das Obriga¢des Garantidas, foram ou serdo constituidas, conforme

0 caso, as seguintes garantias em favor da Cessionaria (conjuntamente, as “Garantias”):

6.1.1.  Alienacao Fiduciaria de Imével: A Garantidora, na qualidade de proprietaria

do Imovel, e a Cedente na qualidade de anuente, outorgam a alienacio fiduciaria da
fracdo ideal do Imoével correspondente a area do Galpao, para garantir o pagamento
das Obrigagdes Garantidas, nos termos do Contrato de Alienagao Fiduciaria de

Imovel.
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6.1.2.  TFianca: Em garantia ao fiel, pontual e integral cumprimento das Obriga¢oes
Garantidas assumidas pela Cedente neste Contrato, incluindo o pagamento da
Recompra Compulsoéria Total e da Multa Indenizatoria e, ainda, ao pagamento do valor
do Ajuste do Preco de Cessio, conforme previsto acima, nos termos do artigo 1.647,
inciso III do Cédigo Civil, os Garantidores obrigam-se, em carater irrevogavel e
irretratavel, na qualidade de garantidores solidarios e principais pagadores, juntamente
com a Cedente, perante a Cessionaria, em relagio a totalidade das Obrigagoes

Garantidas, até a quita¢ao integral das Obrigagdes Garantidas (“Fianca”).

6.1.2.1.  Os Fiadores expressamente renunciam, no contexto da solidariedade
passiva por eles aqui assumida, aos beneficios de ordem, direitos e faculdades de
exoneracao de qualquer natureza previstos nos artigos 333, paragrafo anico, 364,
366, 368, 821, 827, 829 paragrafo unico, 830, 834, 837, 838 e 839, todos do
Codigo Civil, e artigos 130 e 794 da Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015,

conforme alterada (“Cddigo de Processo Civil”), declarando-se ciente e

concorde quanto a todos os termos, condi¢des e responsabilidades que dai
advém. Nesse sentido, nenhuma obje¢dao ou oposicio da Cedente podera ser
admitida ou invocada pelos Fiadores com o objetivo de escusar-se do

cumprimento de suas obrigagdes ora assumidas perante a Cessionaria.

6.1.2.2.  As obrigacoes dos Fiadores aqui assumidas ndo serao afetadas por
atos ou omissdes que possam exonera-los de suas obriga¢oes ou afeta-los,
incluindo, mas nao se limitando, em razao de: (i) qualquer extensao de prazo ou
acordo entre a Cedente e a Cessionaria; (ii) a falta de exercicio de qualquer
direito da Cessionaria contra a Cedente; e (iii) qualquer limitagdo ou
incapacidade da Cedente, inclusive seu pedido de dissolu¢ao ou liquidagao

extrajudicial.

6.1.2.3. A Fianca e a solidariedade passiva a que aqui se sujeita os Fiadores
sao prestadas em carater irrevogavel e irretratavel, e permanecerao validas em

todos os seus termos até o cumprimento integral das Obrigacoes Garantidas.

6.1.2.4.  Cabe a Cessionaria, em beneficio do patrimoénio separado dos CRI,
requerer a execucao, judicial ou extrajudicial, da Fianca, que podera ser excutida
e exigida pela Cessionaria quantas vezes forem necessarias para o integral
pagamento das Obrigacdes Garantidas contra os Fiadores. A nao-excussao, total

ou parcial, da Fianga, ou sua excussio tardia, ndo ensejara, em hipotese nenhuma,
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6.1.2.5.  Os Fiadores concordam e se obrigam a (i) somente apds a integral
quitacao das Obrigacoes Garantidas, exigir e/ou demandar a Cedente em
decorréncia de qualquer valor que tiverem honrado nos termos deste Contrato
de Cessao; e (ii) caso recebam qualquer valor da Cedente em decorréncia de
qualquer valor que tiverem honrado nos termos deste Contrato de Cessao, antes
da integral quitacao das Obrigacdes Garantidas, repassar tal valor a Cessionaria

no prazo de 1 (um) Dia Util contado da data de seu recebimento.

6.1.2.6.  As Intervenientes Anuentes comparecem no presente Contrato de
Cessao para anuir com a Fianga prestada pelos Fiadores, em atendimento ao Art.
1.647, inciso III do Codigo Civil, nada tendo a reclamar acerca da garantia

prestada e seus termos a qualquer tempo.

6.1.3.  Coobrigacio: Os Garantidores, na forma prevista acima, assumem a posi¢ao
de devedores solidarios com relagao a Locataria, em relagao as obrigagoes pecuniarias

assumidas nos termos do Contrato de Locacio.

6.2. As Partes reconhecem o carater ndo excludente, mas cumulativo entre si, das
Garantias, podendo a Securitizadora, a seu exclusivo critério, excutir as Garantias em
conjunto ou cada uma delas individualmente, indiscriminadamente, para os fins de amortizar
ou liquidar as Obriga¢oes Garantidas, até o limite do valor devido, ficando ainda estabelecido
que a excussao das Garantias independera de qualquer providéncia preliminar por parte da
Securitizadora, tais como aviso, protesto, notifica¢ao, interpelagao ou prestagao de contas, de

qualquer natureza.
CLAUSULA SETIMA —- NOTIFICACOES

7.1. Notificacio da Locatiria: Em cumprimento das Condi¢oes Precedentes para a
Liberacdo, a Locatiria, dentro do prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
assinatura deste Contrato, devera ser notificada, pela Cedente, da presente Cessao de Créditos
Imobiliarios por meio (i) de mensagem a ser inserida no boleto bancario imediatamente
subsequente que sera emitido pela entidade responsavel pela cobranga dos Créditos
Imobiliarios, que devera conter a seguinte redacao: “O crédito imobilidrio referente ao aluguel e aos
respectivos acessorios, tais como atualizacao monetdria, encargos moratdrios, multas e penalidades, incluindo,
conforme aplicavel, oriundos do seu Contrato de Locagio, devidos por 1.Sas., foram objeto de cessao a SOU
SECURITIZADORA S.A., inscrita no CNPJ sob o n°62.271.128/000147"; ou (ii) mediante

envio da notificagao a Locataria conforme modelo previsto no Anexo I1I deste Contrato de
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Cessao. A partir da referida data, todos os montantes pagos pela Locataria, decorrentes dos
Créditos Imobiliarios deverdo ser arrecadados na Conta Escrow, comprovada mediante
assinatura da Locataria na notificagdio ou comprovac¢ao de leitura da comunica¢io enviada

eletronicamente (e-mail).

CLAUSULA OITAVA - DESPESAS E FUNDO DE DESPESAS

8.1. Despesas: As despesas indicadas no Anexo II deste Contrato de Cessao, relativas a este
Contrato de Cessao e a emissao dos CRI, ao Patrimonio Separado (conforme relacionadas
no Termo de Securitizacdo), dentre outras necessarias no ambito da Colocacio Privada,
conforme descritas nos Documentos da Operacao (em conjunto, as “Despesas”), sio de
responsabilidade do Patriménio Separado mantido as expensas da Cedente, de forma que as
despesas Iniciais serdo pagas inicialmente com recursos decorrentes da integralizacio dos
CRI e as despesas recorrentes pela Cessionaria mediante a utilizacao de recursos dos Créditos

Imobiliarios.

9.1.1.  Em caso de mora da Cedente no pagamento de quaisquer das Despesas, os
débitos relativos a tais despesas em atraso, sem prejuizo da atualizagdo monetaria e da
remunerag¢ao dos CRI, ficarao sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois por
cento) sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratérios a taxa efetiva

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

9.1.2. Caso solicitado pela Cedente, a Cessionaria devera apresentar todos os
recibos, comprovantes e notas fiscais relacionados as Despesas por ela pagas com os
recursos do Patrimonio Separado durante o periodo requerido pela Cedente,
observado que sera considerado aprovado, para fins de prestagiao de contas, o periodo
referente as demonstragoes financeiras do Patrimonio Separado, objeto de auditoria
independente, deliberadas e aprovadas pelos Titulares dos CRI, recorréncia nao

inferior 2 mensal.

8.2.  Sera constituido um fundo liquidez para pagamento de despesas da emissao dos CRI
na Conta Centralizadora pela Securitizadora, mediante retengio de parte dos recursos
oriundos da integralizacao dos CRI, para fazer frente ao pagamento das despesas incluindo,
sem limitacdo, (a) remuneracdes devidas aos Prestadores de Servigos, conforme aplicavel,
nos termos dos respectivos Documentos da Operacao, (b) eventuais tributos incidentes
sobre as operagoes da Securitizadora, (c) pagamento das despesas necessarias para manter a
Securitizadora cadastrada como uma companhia securitizadora na CVM, bem como a

Emissao registrada na CVM e na B3, (d) custos de registros de documentos societarios, do
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Termo de Securitizagao e seus eventuais aditamentos, do Contrato de Cessdo, incluindo os
termos de transferéncia a ele correspondentes, conforme aplicavel, bem como publica¢oes
ordinarias em decorréncia das obrigacoes legais da Securitizadora, (e) pagamentos de
quaisquer valores devidos pela Securitizadora nos termos dos Documentos da Operacao, (f)
o valor de depdsito dos CRI na B3, conforme aplicavel, (g) o valor do registro do Contrato
de Cessdo e seus respectivos aditamentos, conforme aplicavel, caso ndo seja realizado o
pagamento pela Cedente; (h) os valores devidos em razao da contratacao dos auditores e da
contabilidade da Secutitizadora, (i) pagamento e/ou tessarcimento de eventuais despesas,
incluindo honorarios, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia relacionadas
aos Litigios envolvendo a Securitizadora e em ag¢des judiciais ajuizadas com a finalidade de
resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, conforme por eles autorizado, (j) eventuais
despesas com registro perante pregdes de registto do comércio e publicagio de
documentagao de convocagao e societaria da Securitizadora, (k) despesas necessarias
incorridas com a realizagao de assembleias especiais de titulares dos CRI, incluindo despesas
com a sua convocagao, (1) em decorréncia da implementa¢ao de quaisquer planos de a¢ao ou
demais medidas cabiveis previstos nos Documentos da Operagao, e (m) quaisquer outros
custos e despesas incorridos pela Securitizadora no ambito dos CRI, exclusivamente
relacionadas aos CRI e conforme previsdes nos Documentos da Operagio, incluindo os
custos de abertura, manutengdo, tributos, taxas, tarifas e quaisquer outras despesas relativas

a Securitizadora (conjuntamente, as “Despesas” ou “Despesas da Operacio”), mediante

reten¢do dos recursos liquidos obtidos pela Securitizadora na integralizacao dos CRI e dos

valores decorrentes dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios (“Fundo de Despesas™). O
montante inicial do Fundo de Despesas devera ser equivalente a0 montante equivalente a
R$20.000,00 (vinte mil reais) (“Valor Inicial do Fundo de Despesas”) sendo que o Fundo de

Despesas devera manter, até o resgate total dos CRI, saldo equivalente a, no minimo,

R$20.000,00 (vinte mil reais) (“Valor Minimo do Fundo de Despesas” ou “Valor do Fundo

de Despesas”). A recomposicao do Fundo de Despesas devera ser realizada em até 1 (um)
Dia Util da Data de Verificacio do Fundo de Despesas (conforme definido abaixo), pela
Emissora, sempre que o saldo do Fundo de Despesas apurado for inferior ao Valor do Fundo
de Despesas, com recursos recebidos pela Securitizadora oriundos dos pagamentos dos
Créditos Imobiliarios ou por meio de recursos proprios da Cedente. A Emissora devera
realizar a verificagao do Fundo de Despesas mensalmente, sempre em cada Data de Calculo

(“Data de Verificacio do Fundo de Despesas™), sendo certo que em cada Data de Verificacdo

do Fundo de Despesas, o montante do Fundo de Despesas devera ser equivalente, no

minimo, ao Valor do Fundo de Despesas.

8.3.  Aplicacées Permitidas: Os recursos do Patrimonio Separado, bem como os demais

recursos disponiveis na Conta Centralizadora e na Conta Vinculada, poderao ser aplicados
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pela Securitizadora em (i) titulos publicos; (i) titulos e valores mobiliarios e outros
instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de institui¢oes financeiras de primeira
linha; e/ou (iii) fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por institui¢des

financeiras de primeira linha, com liquidez diaria e de baixo risco (“Aplicacoes Permitidas”

ou “Investimentos Permitidos”). A Cessionaria nao tera qualquer responsabilidade com

relacdo a eventuais prejuizos, reinvindica¢oes, demandas, danos, tributos ou despesas
resultantes das aplicagdes exclusivamente em tais Aplicagdes Permitidas, inclusive, entre
outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante de transgressio deliberada)
no investimento, reinvestimento ou liquidagao dos referidos investimentos, ou quaisquer
lucros cessantes inerentes a essas demoras, salvo quando referidos prejuizos, reivindicagoes,
demandas, danos, tributos ou despesas sejam resultantes de aplicagdes dos recursos do

Patrimonio Separado em produtos financeiros diversos dos Aplicagdes Permitidas.

CLAUSULA NONA - FORMALIDADES

9.1. Registro no Cartério de Titulos e Documentos: A Cedente apresentara o presente

Contrato de Cessao para registro perante no Cartorio de Registro de Titulos e Documentos
da sede da Cedente e dos Garantidores, nos termos do Art. 130 da Lei n® 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, observado o disposto no Art. 21, inciso I da Lei n® 14.382, de 27 de junho
de 2022, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva data de assinatura. Os
eventuais aditamentos ao presente Contrato de Cessao deverao ser apresentados para registro
no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da sede da Cedente e dos Garantidores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da respectiva data de assinatura, sendo que a Cedente
devera encaminhar a Cessionaria 1 (uma) via original de tais aditamentos, devidamente
registrados, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da obtencio dos respectivos

registros.
CLAUSULA DECIMA - COMUNICACOES

10.1. Comunicagoes: As comunicagoes a serem enviadas por qualquer das Partes conforme
disposi¢des deste Contrato de Cessao deverdo ser encaminhadas para os enderegos constantes
abaixo, ou para outros que as Partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste

Contrato de Cessio:

Se para a Cedente:

GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
Rodovia Contorno Sul de Garuva Sidney Pensky, n® 2204, Anexo B, Palmital,
Garuva — SC, CEP 89.248-000
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Telefone: 47 98832-1177
At.: Valdeci Inocencio Pereira

E-mails: Valdeci@vsgcapital.com.br

Se para a Cessionaria:
SOU SECURITIZADORA S.A.

Rua Dr. Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, 939, 8° andar, Edificio Jacaranda,

CEP 06460-040, Barueri, SP
At.: Henrique Carvalho

E-mail: henrique@sou.capital /juridico@sou.capital

Se para os Garantidores:

CGR PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA.

Rua José Higino, n® 109, C. 006, Madalena,
CEP 50.610-340, Recife — PE
At.: Romero Dantas Maia

E-mail: romeromaia2l(@gmail.com

MARIA CLAUDIA ROCHA COUTINHO OLIVEIRA
Rua Machado de Assis, n® 35, Ap. 302, América,
CEP 89.204-390, Joinville — SC

E-mail: maria.oliveira@parter.com.br

GALAXY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

Rua Expedicionario Holtz, n® 550, Sala 1704, Setor B, Atiradores,
CEP 89.203-085, Joinville — SC
A/C: Valdeci Inocencio Pereira

E-mails: valdeci@yvsgcapital.com.br

VALDECI INOCENCIO PEREIRA
Rua Aquidaban, n® 98, Ap. 1003, Atiradores,
CEP 89.203-073, Joinville — SC

E-mails: valdeci@vsgcapital.com.br

ALBERTO RAPOSO DE OLIVEIRA
Rua Lages, n® 517, Ap. 501, Centro,
CEP 89.201-205, Joinville — SC

E-mail: alberto@litoralsolucoes.com
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ARIEL JOSE GOMES MARQUES FILHO
Rua Orestes Guimaraes, n°® 422, Centro,
CEP 89.201-260, Joinville — SC

E-mail: ariel. marques@parter.com.br

11.1.1. As comunicacOes referentes a este Contrato de Cessdao serdo consideradas
entregues (i) quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido
pelo correio enviado aos enderecos acima; e (i) por correio eletronico serao
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 alteragao de qualquer dos enderecos ou dados de contato acima devera
ser comunicada as demais Partes pela Parte que tiver seu endereco ou dados de contato

alterado.

11.1.2.  As comunicagdes enviadas nas formas previstas neste Contrato de Cessdao
serdo consideradas plenamente eficazes se entregues a empregado, preposto ou

representante das Partes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DISPOSICOES GERAIS

11.1.  Defini¢bes. Termos grafados em letras maitsculas aqui utilizados, mas nao definidos
neste Contrato de Cessao de outra forma, terdo os significados a eles atribuidos no Termo de
Securitizacio.

11.2. InterpretacSes. Para efeitos deste Contrato de Cessao, a menos que o contexto exija

de outra forma:

(@i  qualquer referéncia feita neste Contrato de Cessao a uma clausula, item ou
anexo, deverd ser a cliausula, item ou anexo deste Contrato de Cessao, salvo

previsdo expressa em contrario;

(i) o significado atribuido a cada termo aqui definido devera ser igualmente aplicavel
nas formas singular e plural de tal termo, e as palavras indicativas de género
deverdo incluir ambos os géneros feminino e masculino;

(ii) qualquer referéncia a “R$” ou “Reais” devera significar a moeda corrente da

Republica Federativa do Brasil;
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@iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

para efeitos do disposto neste Contrato de Cessao, entende-se por “Dia Utl”
qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado declarado nacional na
Republica Federativa do Brasil. Quando a indicagiao de prazo contado por dia
no presente Contrato de Cessao nao vier acompanhada da indicacio de “dia

util”, entende-se que o prazo é contado em dias corridos;

as Partes participaram conjuntamente da negociagao e redagao deste Contrato
de Cessao. Caso surja qualquer ambiguidade ou davida de inten¢do ou
interpretagao, este Contrato de Cessao devera ser interpretado como se redigido
conjuntamente pelas Partes, ¢ nenhuma presunciao ou 6nus de prova devera
favorecer ou prejudicar qualquer das Partes por forca de autoria de quaisquer

disposi¢oes deste Contrato de Cessao;

as palavras “incluir” e “incluindo” devem ser interpretadas como sendo a titulo
de ilustragdo ou énfase apenas e ndo devem ser interpretadas como, nem serem

aplicadas como, uma restri¢ao a generalidade de qualquer palavra anterior;

qualquer referéncia a leis ou dispositivos legais devem incluir toda legislacao
complementar promulgada e sancionada, de tempos em tempos, nos termos

desse dispositivo legal, conforme alterada ou consolidada de tempos em tempos;

o preambulo integra este Contrato de Cessio e devera vigorar e produzir os
mesmos efeitos como se estivesse expressamente previsto no corpo deste
Contrato de Cessio, sendo certo que qualquer referéncia a este Contrato de

Cessao deve incluir todos os itens do preambulo;

referéncias a este Contrato de Cessao ou a qualquer outro documento devem ser
interpretadas como referéncias a este Contrato de Cessao ou a tal outro
documento, conforme aditado, modificado, repactuado, complementado ou

substituido, de tempos em tempos;

a expressao “esta Clausula”, a ndo ser que seja seguida de referéncia a uma
disposicao especifica, deve ser considerada referente a Clausula por inteiro (nao
apenas a Clausula, paragrafo ou outra disposi¢io) na qual a expressao aparece; e
os titulos das clausulas, subclausulas, anexos, partes e paragrafos sio apenas para

conveniéncia e nao afetam a interpretacao deste Contrato de Cessao.
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12.2.1.  As Partes desde ja reconhecem que este Contrato de Cessao ¢ parte de uma
operagao estruturada, nio devendo ser, em hipétese alguma, analisado ou interpretado

individualmente.

11.3. Substituicao dos Acordos Anteriores: Este Contrato de Cessao substitui todos os

acordos de vontade anteriormente havidos entre as Partes sobre o0 mesmo objeto. Existindo
conflito entre os termos deste Contrato de Cessao e os termos de qualquer outra proposta,
contrato ou documento de cessio dos Créditos Imobilidrios e da CCI a Cessionaria, os

termos aqui estabelecidos prevalecerao em qualquer hipotese.

11.4.  Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposi¢oes aqui contidas for

considerada invalida, ilegal ou inexequivel em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade,
legalidade e exequibilidade das demais disposi¢des aqui contidas nao serdo afetadas ou

prejudicadas a qualquer titulo.

11.5.  Sucessdo: O presente Contrato de Cessao ¢ valido entre as Partes e seus sucessores a

qualquer titulo.

11.6. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente

Contrato de Cessdo constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784 e
seguintes do Coédigo de Processo Civil, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 815 e

seguintes do Coédigo de Processo Civil.

11.7.  Novacdo: O nao exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos direitos que lhe
sejam assegurados por este Contrato de Cessao ou pela lei, bem como a sua tolerancia com
relacdo a inobservancia ou descumprimento de qualquer condi¢iao ou obrigacao aqui ajustada
pela outra Parte, ndo constituirdio novagio, nem prejudicardo o seu posterior exercicio, a

qualquer tempo.

11.8.  Manifestacao da Cessionaria: Apos a emissao dos CRI, caso nao haja disposicio
expressa nos Documentos da Operacao especificando como a Cessionaria devera atuar, sera
convocada Assembleia Especial de Investidores de CRI, realizada na forma do Termo de
Securitizagdo, toda vez que a Cessionaria tiver que se manifestar nos termos deste Contrato,
observados os quéruns de instalagiao e de deliberacao definidos no Termo de Securitizagao.
Tal Assembleia Especial de Investidores de CRI, a Cessionaria devera se manifestar a Cedente
e conforme lhe for orientado. Caso os Titulares de CRI nido comparecam a referida

Assembleia Especial de Titulares de CRI, ou nio seja atingido o quérum de instala¢io e/ou
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deliberagdo, ou ainda ndo cheguem a uma definicio sobre a orientagdo, a Cessionaria

permanecera silente, salvo se outra orientagao nao constar dos Documentos da Operagao.

11.9. Aditamentos: O presente Contrato de Cessio e suas disposi¢oes apenas serdo
modificados, aditados ou complementados com o consentimento expresso e por escrito de
todas as Partes, atuando por seus representantes legais ou procuradores devidamente

autorizados.

12.9.1.  Adicionalmente, as Partes desde ja concordam que qualquer alteragao a este
Contrato de Cessao apos a emissio dos CRI dependera de prévia aprovacao dos
Titulares de CRI reunidos em Assembleia Especial de Investidores de CRI, sendo certo,
todavia, que o presente Contrato de Cessao podera ser alterado, independentemente de
Assembleia Especial de Investidores de CRI, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer
exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da CVM, de
adequacao a normas legais ou regulamentares, bem como de demandas das entidades
administradoras de mercados organizados ou de entidades autorreguladoras; (ii) for
necessaria em virtude da atualizagio dos dados cadastrais das Partes ou dos prestadores
de servicos da Emissao; (iii) envolver reducdo da remuneragio dos prestadores de
servico descritos neste Contrato de Cessdao ou no Termo de Securitizagao; (iv) decorrer
de correcao de erro formal e desde que a alteracdo nio acarrete qualquer alteragao na
remunerag¢ao, no fluxo de pagamentos e nas garantias dos CRI; e (v) de alteragdes a
quaisquer Documentos da Operagio ja expressamente permitidas nos termos dos

respectivos Documentos da Operagio.

11.10. Assinatura Digital: As Partes e os Garantidores reconhecem que as declaragdes de
vontade por eles expressas mediante assinatura digital presumem-se verdadeiras em relagio
aos signatarios quando for utilizado (i) o processo de certificacio disponibilizado pela
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira — ICP-Brasil ou (ii) outro meio de comprovagio
da autoria e integridade do documento em forma eletronica, desde que admitido como valido
pelas partes ou aceito pela pessoa a quem for oposto o documento, conforme admitido pelo
art. 10 e seus paragrafos da Medida Provisoria n® 2.200, de 24 de agosto de 2001, em vigor no
Brasil, reconhecendo essa forma de contratagao em meio eletronico, digital e informatico
como valida e plenamente eficaz, constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os fins
de direito. Na forma acima prevista, o presente Contrato de Cessao, e seus anexos, podem ser

assinados digitalmente por meio eletronico conforme disposto nesta clausula.

11.11. Em nenhuma circunstancia, a Securitizadora ou quaisquer de seus profissionais serdo

responsaveis por indenizar a Cedente, quaisquer respectivos contratados, executivos,
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empregados, prepostos, ou terceiros direta ou indiretamente envolvidos com os servigos a
serem prestados pela Securitizadora, exceto na hipotese de culpa grave ou dolo da

Securitizadora comprovado judicialmente em senteng¢a condenatoria.

11.12. Obrigacdo de Indenizaciao da Cedente: A Cedente obriga-se a indenizar e a isentar a
Cessionaria, na qualidade de titular do patrimonio separado dos CRI, administrado em regime
fiduciario, em beneficio dos Titulares de CRI, de qualquer prejuizo, e/ou perdas e danos
diretos que venha a sofrer em decorréncia: (i) do descumprimento, pela Cedente e/ou por
qualquer de suas partes relacionadas, de qualquer obrigacio oriunda dos Creditérios
Imobiliarios cedidos e dos demais Documentos da Operacao; (ii) das declaragdes prestadas
pela Cedente serem falsas, incorretas ou inexatas; (iiif) dos Documentos da Operacio; ou (iv)
de demandas, a¢oes ou processos judiciais e/ou extrajudiciais promovidos pelo Ministétio
Publico ou terceiros com o fim de discutir os Créditos Imobilidrios, danos ambientais e/ou
fiscais, inclusive requerendo a exclusao da Cessionaria do polo passivo da demanda e
contratando advogado para representar a Cessionaria na defesa dos direitos do Patrimonio
Separado ou ao cumprimento das obrigagcoes decorrentes dos Documentos da Operacio,
podendo ou nao decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza,
incluindo, mas sem limitacao, as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais ou gastos com honorarios
advocaticios e terceiros, depositos, custas e taxas judiciais, nas agdes propostas pela
Cessionaria ou contra elas intentadas, desde que para resguardar os Créditos Imobiliarios, os
CRI e os direitos e prerrogativas da Cessionaria definidos nos Documentos da Operagio e
que sejam devidamente comprovadas, necessarias e razoaveis. Para fins de esclarecimento, as
obrigacdes da Cedente nos termos desta Clausula nao incluem despesas ou custos incorridos
pela Cessionaria em virtude de, ou relativas a, outras operagoes de securitizagao realizadas pela

Cessionaria.

12.12.1. Se qualquer agao, reclamacao, investigacao ou outro processo for instituido
contra a Cessionatia e/ou qualquer de suas partes telacionadas em relacdo a ato,
omissao ou fato atribuivel direta e comprovadamente a Cedente, este reembolsara ou
pagara o montante total pago ou devido pela Cessionaria, como resultado de qualquer
perda, acdo, dano direto e responsabilidade relacionada, desde que devidamente
comprovados, devendo contratar advogado especifico para defesa da Cessionaria a ser
escolhido de comum acordo entre as Partes e pagar inclusive os custos e honorarios
advocaticios sucumbenciais, conforme arbitrado judicialmente, conforme venha a ser

solicitada.

12.12.2. A obrigacio de indenizagao prevista na Clausula acima, inclusive o reembolso
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de custas processuais e honorarios advocaticios que venham a ser razoavelmente
incorridos pela Cessionaria, seus sucessores na representagio do Patrimonio Separado,
bem como por suas partes relacionadas, na defesa ou exercicio dos direitos decorrentes

dos Creditério Imobiliarios cedidos no presente Contrato de Cessao.

12.12.3. Em nenhuma circunstancia, a Cessionaria ou quaisquer de seus profissionais
serdo responsaveis por indenizar a Cedente, quaisquer respectivos contratados,
executivos, empregados, prepostos, ou terceiros direta ou indiretamente envolvidos
com os servicos a serem prestados pela Cessionaria, exceto na hipdtese comprovada
de dolo da Cessionaria, conforme decisao transitada em julgado proferida por juizo ou
tribunal competente. Tal indenizacao ficara limitada aos danos diretos comprovados
efetivamente causados por dolo da Cessionaria, conforme o caso, ¢ ¢ limitada ao
montante correspondente a somatoria das remuneragdes devidas a Cessionaria nos 2

(dois) meses imediatamente anteriores a ocorréncia do dano.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

12.1. Legislacio aplicavel: Este Contrato de Cessao ¢ regido pelas leis da Republica

Federativa do Brasil.

12.2. Foro: As Partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como
unico competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste

Contrato de Cessao, com renuncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam eletronicamente o presente
Contrato de Cessao, para que produza seus juridicos e regulares efeitos, o qual obriga as
Partes e seus sucessores a qualquer titulo, dispensada a presenca de testemunhas na forma

prevista pelo Art. 784, §4° do Coédigo de Processo Civil.

Sdo Paulo, 26 de maio de 2026.

(0 restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco.)
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Pdgina de Assinatura do Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobilidarios e Outras

Avengas.
GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
SOU SECURITIZADORA S.A.
CGR PARTICIPACOES E ADMINISTRACAO DE BENS LTDA.
MARIA CLAUDIA ROCHA COUTINHO OLIVEIRA
GALAXY EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
VALDECI INOCENCIO PEREIRA
ALBERTO RAPOSO DE OLIVEIRA
ARIEL JOSE GOMES MARQUES FILHO
ANE CRISTINE ROCHA COUTINHO DE OLIVEIRA

SAYONARA CASSULI
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Este anexo ¢é parte integrante do Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobilidrios e

Outras Avengas
ANEXO 1
IDENTIFICACAO E DESCRICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1. Valor nominal: R$12.522.898,49 (doze milhdes, quinhentos e vinte e dois mil,
oitocentos e noventa e oito reais e quarenta e nove centavos) em 28 de maio de
2025, a ser acrescido da atualizacio monetaria constante no item n.® 3 abaixo;

2. Valor de cada parcela mensal (base): R$129.960,60 (cento e vinte e nove mil,

novecentos € sessenta reais ¢ sessenta centavos);

Atualizacao monetaria: IGP-M,;

Juros remuneratorios: nao ha;,

Encargos moratérios: conforme descritos nos termos do Contrato de Locagao;

Prazo total: 10 (dez) anos, contados da data de entrega do Galpao;

Forma de pagamento: em parcelas mensais e sucessivas;

Data de vencimento final: 17 de outubro de 2033; e

e T A A

O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos

Imobiliarios estao discriminados no Contrato de Locacio.
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Este anexo ¢é parte integrante do Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobilidrios e

Outras Avengas

RELACAO DAS DESPESAS

ANEXO II

FERIODICIDADE

VALOR LiQUIDO

GROSS UP

VALOR BRUTO

B3 Registro da operagic FLAT 153 6.714,50 b0t RS 6.714,50
B3 Registra CCI FLAT RS 1 5 ok 000 RS 1.500.00
Atlas Estruturagic FLAT 153 285948 (4 b0t RS IE5948,00
Koga Azsessor Legal FLAT ES Sk Do Do bo0%s RS S0.000.00
Sau Emissor FLAT RS Sk MR, (4 11,15% RS 5627462
oT Escriturador ¢ Liguidante do CRI FLAT ES 1.3 ek Lk 14 65% RS 15230 40
T Registro ¢ Custodia CCI FLAT RS B e (HE 1465% RS 837317

Total 'RS 42504169
CLA Anditares Anditoria ANUAL RS 3 e (W 14 25% RS 3498 54
or Escriturador e Liguidante CRI ANUAL RS 1.3 AHHE, (HF 1465% RS 15231 40
or Custodiante CCI ANUAL B3 B O (W 14 65% RS 937317

Total rs 28.103,11
20U Taxa de Gestis MENSAL jiid 4 (WA (W 11,15% RS 450197
Adlas Taxa de monitoramento MENSAL RS 1 AHHE {HE 000t RS 1.000,00
Link Contador MENSAL RS 2Tk B65% RS IDE R4
Tt Conta corrente’ Banco Liguidante MENSAL jiid LEE ] 0,00% RS 0,00

Total RS 5.EEDEI
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Este anexo ¢é parte integrante do Instrumento Particular de Contrato de Cessao de Créditos Imobilidrios e

Outras Avengas

ANEXO III
MODELO DE NOTIFICACAO DA CESSAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

[Local], [Data]

Contrato: Instrumento Particular de Contrato de Locagao Atipica de Parte Ideal de Imdvel na Modalidade
Built to Suit - BTS

Locatirio: NLMK SOUTH AMERICA COMERCIO DE ACO LTDA.

Enderego: Rua Plutao, n° 111, Sala 401 ¢ 402, Santa Lucia, CEP 30.360-450, Belo Horizonte —
MG

Prezados,

A GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade de Garuva, Estado de Santa Catarina, na Rodovia Contorno Sul de Garnva Sidney
Pensky, n® 2204, Anexo B, Palmital, CEP 89.248-000, inscrita no CNPJ sob o n’
47.234.090/0001-49 (“Locadora” on “Cedente”), por seus representantes legass, na qualidade de atnal

credora do saldo do Contrato acima identificado, vem, por meio desta notificagio, esclarecer que formalizon

a cessao de crédito do saldo devedor e demais créditos devidos por forca de seu Contrato acima identificado
emt favor da SOU SECURITIZADORA S.A., sociedade por agies, com registro de companhia
securitizadora na CV'M, na Categoria S1, sob o Cddigo n® 1260, com sede na cidade de Baruers, Estado
de Sao Panlo, na Avenida Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, n.” 939, 8° andar, Tamboré, CEP
06.460-040, inscrita no CNPJ sob o n’ 62.271.128/0001-47 (“Cessiondria”).

A Locatiria, acima identificada, mediante assinatura desta notificacao, outorga expressa anuéncia a cessao
de créditos realizada na forma do paragrafo acima, nos termos da Clausula 10.6 do Contrato referenciado

acima.

Desta forma, vimos, pela presente, informdi-lo de que todas as prestagoes e demais pagamentos devidos por
Jforca de sen Contrato foram cedidos pela Cedente a Cessiondrio. Tal cessao estd em conformidade com o
disposto no artigo 290 da Lei n° 10.406 /2002 (Cédigo Civil), que permite a cessio de créditos mediante
simples notificagio do devedor.

Por essa razao, informamos que, a partir desta data, inclusive, todos os valores de alugnéis devidos por

Vossa Senhoria em virtude de sen Contrato, acima identificado, passarao a ser realizados diretamente na
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conta corvente de movimentacio restrita de n’ 13125620-8, da agéncia 001 da 1 drtxc DTTVM S.A.
(Cdd. 310). Para tanto, a partir desta data, qualquer nova alteracio das instrugoes de pagamento deverd
ser realizada somente mediante comunicacao expressa da Cessiondria oun pela Cedente com anuéncia
expressa da Cessiondria..

Sendo o que se apresentava para o momento, renovamos nossos protestos de estima e consideragao.

Atenciosamente,

GREEN BAY PARK ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.

De acordo:

NLMK SOUTH AMERICA COMERCIO DE ACO LTDA.
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