TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 5* SERIE DA 2° EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BETA SECURITIZADORA S.A.

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes:

BETA SECURITIZADORA S.A., sociedade anonima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-080, inscrita no CNPJ/MF
sob o n” 07.021.459/0001-10, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante
designada simplesmente “Emissora”; e

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, situada na Rua Sete de
Setembro, n® 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob n® 15.227.994/0001-
50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, doravante designada simplesmente
como “Agente Fiduciario™.

A Emissora e o Agente Fiduciario, doravante denominados em conjunto como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”, firmam o presente Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobiliarios (“Termo”), para vincular os Créditos Imobiliarios, a CCl e as Garantias, abaixo
definidos, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 5* Série da 2® Emissao da Emissora, de
acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514/97 e suas alteracoes posteriores, a Instrucao CVM n° 476, a
deliberacao da Reuniao do Conselho de Administracao da Emissora, realizada em 02 de maio de
2012, bem como as seguintes clausulas e condicoes.

Il - CLAUSULAS
CLAUSULA | - DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicoes, além daquelas que forem
estabelecidas no corpo do presente instrumento:




“Agente Fiduciario”:

“Alienacao Fiduciaria

de Imovel”:

“Alienacao Fiduciaria
de Imovel - CCB":

“Banco ABC",
“Interveniente” ou
“Coordenador”:

“Banif”, “Interveniente”

ou “Coordenador Lider™:

“Boletins de Subscricao”:

Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.,
acima qualificada;

Em garantia do cumprimento de todas as Obrigagoes
Garantidas, por meio da celebracao do Instrumento Particular
de Aliena¢do Fiducidria de Imoével em Garantia e Outras
Avencas, celebrado em 19 de setembro de 2012, a Cedente
alienara fiduciariamente, sob condicao suspensiva, o direito
real de superficie sobre o Imovel e a Torben 15 alienara
fiduciariamente, sob condicao suspensiva, propriedade
residual que detém sobre o Imovel, deduzindo-se o direito
real de superficie;

Instrumento Particular de Alienacao Fiducidgria de Imovel em
Garantia e Outras Avencgas, celebrado em 30 de setembro de
2011, entre a Cedente e a Torben 15, na qualidade de
fiduciantes e o Banif e o Banco ABC, na qualidade de
fiduciarios;

Banco ABC Brasil S.A., instituicao financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1400, 3°, 4° e 5° andares,
Vila Nova Conceicao, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
28.195.667/0001-06;

Banif Banco de Investimento (Brasil) S.A., instituicao
financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar, Vila Olimpia,
CEP  04552-080, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
33.753.740/0001-58;

Boletins de subscricao dos CRI;



“CCB Banif”: Ceédula de Crédito Bancdrio n° 007/11, emitida em 30 de
setembro de 2011, pela Cedente em favor do Banif, nos
termos dos arts. 26 e seguintes da Lei n® 10.931/04;

“CCB Banco ABC™: Cédula de Crédito Bancdrio n® 1734611/11, emitida em 30 de
setembro de 2011, pela Cedente em favor do Banco ABC, nos

termos dos arts. 26 e seguintes da Lei n® 10.931/04;

"CCB™: CCB Banif e CCB Banco ABC, quando denominadas em
conjunto;
b o € - Cédula de Crédito Imobiliario, emitida sem garantia real

imobiliaria sob a forma escritural, por meio da Escritura de
Emissao de CCl, para representar a totalidade dos Créditos
Imobiliarios decorrentes do Contrato Atipico de Locacao na
Data de Emissao;

“cDD™: A edificacao para a instalacao e operacao de um centro de
distribuicao direta, sob medida e de acordo com as
necessidades especificas da Devedora, a ser implementado
sobre o Imavel;

“Cedente”: Torben 16 Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade
anonima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242, Pinheiros,
CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
12.134.710/0001-93;

“Certificado de Recebiveis 0Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 5 série da 2°

Imobiliarios” ou “CRI": Emissao da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
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Imobiliarios vinculados por meio da celebracao deste Termo,
nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/97;
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“Cessao Fiduciaria

de Direitos
Creditoérios - CCB":

“CETIP":

“Condicoes Precedentes”:

“Conta Centralizadora”

““

Contrato Atipico de
Locacao":

Cessao fiduciaria dos Créditos Imobiliarios decorrentes do
Contrato Atipico de Locacao, nos termos do Instrumento
Particular do Contrato de Cess@o Fiducidria de Direitos
Creditorios em Garantia e Outras Avencas, celebrado em 30
de setembro de 2011, entre a Cedente, na qualidade de
fiduciante, o Banif e o Banco ABC, na qualidade de
fiduciarios, e a Torben 15, na qualidade de interveniente-
anuente;

CETIP S.A. - Mercados Organizados, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Republica do Chile, n° 230, 11° andar, instituicao autorizada
pelo Banco Central do Brasil a prestar servicos de custodia
escritural de ativos e de liquidacao financeira;

Condicoes previstas no item 3.3. do Contrato de Cessao, que
devem ser atendidas pela Cedente antes do pagamento pela
Emissora do preco de aquisi¢ao dos Créditos Imobiliarios;

Conta corrente n° 17334-1 mantida pela Emissora em
beneficio do Patrimonio Separado, na agéncia n° 0185 do
Banco ItaG Unibanco S.A. (n® 341), na qual serao creditados
pela Devedora, durante a vigéncia dos CRI, os pagamentos dos
Créditos Imobiliarios;

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo de
Bem Imovel e Outras Avencas firmado, em 01 de dezembro de
2010, entre a Cedente, Devedora e a Torben 15, na qualidade
de interveniente anuente, por meio do qual a Cedente se
obrigou a: (i) adquirir o Imavel, e em conjunto com a Torben

L

\



“Contrato de Cessaon”:

“Contrato de
Distribuicao”:

“Coordenadores”:

“Créditos Imobiliarios”:

15; (ii) construir uma edificacao para a instalagao e operacao
do CDD, e (iii) locar o Empreendimento & Devedora, pelo
prazo de 15 (quinze) anos, contados da Data de Inicio do
Prazo Locaticio, conforme definido no paragrafo primeiro do
item 5.7 do Contrato Atipico de Locacao, aditado em 22 de
setembro de 2011 por meio do Primeiro Aditamento,
conforme abaixo definido; e em 17 de agosto de 2012 por
meio do Segundo Aditamento, conforme abaixo definido;

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e
Outras Avencas firmado, em 19 de setembro de 2012, sob
condicao suspensiva, entre a Cedente, a Emissora, o Banif e o
Banco ABC, tendo por objeto a cessao dos Créditos
Imobiliarios representados pela CCl a Emissora;

O Instrumento Particular de Contrato de Distribuigdo Publica,
com Esforcos Restritos de Coloca¢do, de Certificado de
Recebiveis Imobiliarios da 5% Série da 2% Emissdo da Beta
Securitizadora S.A., firmado, em 19 de setembro de 2012,
entre o Coordenador Lider, o Coordenador e a Emissora;

Banif e Banco ABC, quando denominados em conjunto;

(i) Os aluguéis mensais e postecipados no valor de RS
200.978,37 (duzentos mil, novecentos e setenta e oito reais e
trinta e sete centavos), atualizado a cada periodo anual ou na
menor periodicidade prevista em lei, observada a
possibilidade de substituicao IPCA/IBGE, conforme previsto no
item 10.2 do Contrato Atipico de Locacao; e (ii) todos e
quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora,
ou titulados pela Emissora, em virtude do Contrato Atipico de
Locacao, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios,

tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios,
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“CVM™:

“Data de Aniversario”:

L1l

Data de Apuracao”:

“Data de Emissao”:

“Data de Inicio do Prazo
Locaticio”

“Data de Pagamento”:

“Data de Vencimento™:

“Devedora”:

“Dia Util”:

multas, penalidades, indenizacbes e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de Locacao;
Comissao de Valores Mobiliarios;

E o dia 14 (quatorze) do més de setembro ou o primeiro Dia
Util seguinte, caso o dia 14 (quatorze) nao seja Dia Util;

Dia 14 (quatorze) de cada més (observada a possibilidade de
prorrogacao de prazos no caso do dia 14 (quatorze) nao ser
atil), a partir de 15 de outubro de 2012 até a Data de
Vencimento, em que serao apuradas as parcelas mensais de
amortizacao e remuneracao dos CRI;

26 de setembro de 2012;

01 de agosto de 2012;

0 2° (segundo) Dia Util apés a Data de Apuracao, a partir de
15 de outubro de 2012 até a Data de Vencimento, em que
serao pagas

as parcelas mensais de amortizacao e

remuneracao dos CRI;
14 de agosto de 2027;

Companhia de Bebidas das Américas - AMBEV, sociedade por
acoes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 1.017, 4° andar (parte),
conjunto 41 e 42, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.808.708/0001-07;

B i
Todo aquele que nao seja sabado, domingo ou feriado L)L-‘
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“Direito Real de
Superficie”:

“Direito Residual sobre

o Imovel”:

“Documentos da
Operacao":

“Emissao”:

(13

Empreendimento”:

“Escritura de Emissao”:

“Escritura Publica de

Compra e Venda”:

nacional na Republica Federativa do Brasil;

O direito real de superficie do Imovel outorgado pelos antigos
proprietarios do Imovel a Cedente;

A propriedade residual do Imoével deduzida do direito real de
superficie;

O Contrato Atipico de Locacao, o Primeiro Aditamento, o
Segundo Aditamento e suas posteriores alteracoes, a Escritura
de Emissao de CCl, o Contrato de Cessdo, a Alienacao
Fiduciaria de Imovel, o presente Termo, o Contrato de
Distribuicao e os Boletins de Subscricao dos CRI, entre outros
documentos que venham a

integrar a oferta, quando

mencionados em conjunto;

A presente emissao de CRI, que constitui a 5* Série da 2°
Emissao da Emissora;

O Imovel e o CDD quando mencionados em conjunto;

O Instrumento Particular de Emissdao De Cédula De Créditos
Imobilidrios Sem Garantia Real Imobiliaria Sob A Forma
Escritural celebrado em 19 de setembro de 2012, entre a
Cedente e a Instituicao Custodiante, conforme disposto na Lei
n° 10.931/04;

Escritura Publica de Compra e Venda lavrada em 22 de
setembro de 2011, as fls. 167/169/170, no Livro n® 231, do
Tabelionato de Notas do 3° Oficio da Comarca de Feira de
Santana, Estado da Bahia, pela qual a Torben 15 adquiriu dos
antigos proprietarios, a propriedade residual do Imovel
deduzida do direito real de superficie, conforme registro n°
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“Escritura Publica de
Direito Real de

Superficie”:

“Eventos de Amortizacao

Extraordinaria”:

“Eventos de Liquidacao do

Patrimonio Separado:

“Eventos de Vencimento
Antecipado™:

“Fundo de Despesas”

01 na matricula n° 55.148, do 1° Oficio de Registro de Imoveis
e Hipoteca da Comarca de Feira de Santana, BA;

Escritura Publica de Concessao de Direito Real de Superficie
lavrada em 22 de setembro de 2011, as fls. 54/55/56, no
Livro n? 082 Auxiliar, do Tabelionato de Notas do 3° Oficio da
Comarca de Feira de Santa, Estado da Bahia, pela qual os
antigos proprietarios do Imével outorgaram o Direito Real de
Superficie do Imével a Cedente, conforme registro n° 02 na
matricula n® 55.148, do 1° Oficio de Registro de Imoveis e
Hipotecas da Comarca de Feira de Santana, BA;

Eventos de amortizacao extraordinaria do Patrimonio
Separado descritos na Clausula Décima Quinta abaixo;

Eventos de Liquidagao do Patrimonio Separado dos CRI
descritos no item 4.1.20 da Clausula Quarta, abaixo;

Eventos de vencimento antecipado dos CRI descritos no item
4.1.19 da Clausula Quarta, abaixo;

A Emissora constituira, em até 05 (cinco) dias Gteis, contados
do cumprimento das Condicoes Precedentes estabelecidas nos
subitens (i) a (iv) do item 3.3. do Contrato de Cessao, um
fundo de despesas com valor inicial de RS 446.354,99
(quatrocentos, quarenta e seis mil, trezentos e cinquenta e
quatro reais e noventa e nove centavos) e o valor maximo
limitado a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais), os quais
serao depositados na Conta Centralizadora, utilizando os
recursos provenientes da subscricao dos CRI, na forma
prevista no Contrato de Cessao, sendo que tal Fundo de
Despesas dispora dos recursos considerados necessarios para o

pagamento dos custos de manutencao da Operacao no periodo



“Garantias":

“Garantias CCB":

“Imovel”:

“Instituicao Custodiante”:

“Instrucao CVM n® 400":

“Instrucao CVM n° 409"

“Instrucac CVM n°® 414"

“Instrucao CVM n° 476"

de 15 (quinze) anos.

A Alienacao Fiduciaria de Imovel;

Garantias constituidas, dentre outras, Alienacao Fiduciaria de
Imovel - CCB e da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios -
CCB, para garantir o cumprimento das Obrigacoes CCB,
conforme abaixo definido;

Uma area de terra no lugar denominado Granja
Maryvonneide, Distrito de Humildes, Comarca e 1°
Circunscricao Imobiliaria de Feira de Santana, BA, com a area
de 75.000,00m?, objeto da matricula n° 55.148 do 1° Oficio
de Registro de Imoveis e Hipoteca da Comarca de Feira de
Santana, BA, de propriedade da Torben 15 e cujo direito real
de superficie € de titularidade da Cedente;

Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,
ja qualificada no preambulo desta Escritura de Emissao de
CcCl;

Instrucao CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada;

Instrucao CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada;

Instrucao da CVM n° 414 de 30 de dezembro de 2004,
conforme posteriormente alterada;

Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
posteriormente alterada;




“IPCA/IBGE":

“Lein® 10.931/04":

“Lei n® 9.514/97":

“Obrigacoes CCB":

“Obrigacoes Garantidas”:

“Opcao de Compra”:

“Operacao™:

Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
posteriormente alterada;

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
posteriormente alterada;

Todas as obrigagoes assumidas pela Cedente nas CCB;

Sao: (i) todas as obrigacoes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora no Contrato Atipico de Locacao e suas posteriores
alteracoes, o que inclui o pagamento dos Créditos
Imobiliarios, e (ii) todas as obrigacoes, presentes e futuras,
principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Cedente no Contrato de Cessao e suas
posteriores alteracoes, incluindo, mas nao se limitando, ao
cumprimento da obrigacao de Recompra Compulséria, o
pagamento da Multa Indenizatéria, conforme definidas no
Contrato de Cessao;

A Emissora outorgou a Cedente, nos termos do Contrato de
Cessao, de forma irrevogavel e irretratavel, a opcao de
recompra dos Créditos Imobiliarios, no estado que se
encontrarem quando da recompra, apos o 36° més, contado a
partir da data de emissao do CRI até a integral liquidagao dos
Creditos Imobiliarios, hipotese em que o CRI sera resgatado
antecipadamente, nos termos do Contrato de Cessao;

A operacao por meio da qual € realizada a emissdao e a

distribuicao piblica, com esforgos restritos, dos CRI; -~



“Patrimonio Separado”:

“Periodo de
Capitalizacao”:

“Primeiro Aditamento”:

“Regime Fiduciario”:

“Responsabilidade’:

Totalidade dos Créditos Imobiliarios submetidos ao Regime
Fiduciario, que sao destacados do patriménio da Emissora,
destinando-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, bem
como ao pagamento dos respectivos custos de administracao
e de obrigacoes fiscais e das demais obrigacdes relativas ao
Regime Fiduciario, conforme estabelecido no artigo 11 da Lei
n® 9.514/97;

E o nimero de Dias Uteis compreendidos entre (i) a Data de
Emissdao e a primeira Data de Apuracao; ou (ii) a Data de
Apuracao do més imediatamente anterior e a respectiva Data
de Apuracao. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior
sem solugao de continuidade;

Primeiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locacao de
Imével Comercial e Outras Avencas firmado em 22 de
setembro de 2011;

Regime patrimonial instituido pela Lei n° 9.514/97, que
segrega os Créditos Imobiliarios que lastreiam a emissao dos
certificados de recebiveis imobiliarios do patriméonio da
companhia securitizadora até o pagamento integral dos
respectivos certificados, isentando os créditos de acdes ou
execucoes de credores da companhia securitizadora, de
forma que respondam exclusivamente pelas obrigacoes
inerentes aos titulos a eles afetados e ao pagamento dos
respectivos custos de administragao e de obrigacoes fiscais;

A Cedente, durante a obra, se responsabilizou em contratar,
por si ou por terceiros, seguro para a construcao do
empreendimento com cobertura de responsabilidade civil da
obra, garantindo as despesas decorrentes de danos materiais



“Riscos de Engenharia”:

“Segundo Aditamento”:

i

Sistema de Negociacao”:

“Termo” ou “Termo de
Securitizacao”:

“Torben 15”:

“Valor de Cessao”:

e/ou danos corporais causados a terceiros;

A Cedente, durante a obra, se responsabilizou em contratar,
por si ou por terceiros, seguro para a construciao do
empreendimento com cobertura de riscos de obras civis e
instalagao e montagem;

Segundo Aditamento ao Contrato Atipico de Locacdo de
Imaovel Comercial e Outras Avengas firmado em 17 de agosto
de 2012;

Sistema de custodia eletronica, registro, negociacao e
liquidacao financeira, administrado pela CETIP onde a CCl e
os CRI serao registrados;

O presente Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios;

Torben 15 Empreendimentos Imobiliarios S.A, sociedade
andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242, Pinheiros,
CEP  05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
12.021.833/0001-18; e

RS 26.131.465,62 (vinte e seis milhdes, cento e trinta e um
mil, quatrocentos e sessenta e cinco reais e sessenta e dois
centavos), na Data de Emissao, que serao pagos pela Emissora
a Cedente, pela cessiao dos Créditos Imobiliarios, apos o
cumprimento das Condicoes Precedentes estabelecidas no
Contrato de Cessao.
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1.2. Considerando que:

a) a Cedente, dentre suas atividades, investe no mercado imobilidrio, com vistas ao
desenvolvimento de empreendimentos para locacao a terceiros, consistentes na aquisicao do
direito de propriedade e outros direitos reais de terrenos e construcao de empreendimentos sob
medida para o uso do futuro locatario;

b) a Devedora tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto Social, a
fabricacao e comercializagao de bebidas;

c¢) a Devedora deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicao de terreno,
edificacoes e benfeitorias, tendo-se decidido que a Cedente, por ser inerente as suas atividades,
poderia, assim, viabilizar o interesse da Devedora, mediante a locacao, apds aquisicao por parte
da Cedente, do direito real de superficie de bem imével para instalacio e operaciao de um CDD,
localizado no Municipio de Feira de Santana, BA;

d) para fins de atender a demanda da Devedora referida no considerando anterior, a Cedente
identificou o Imovel;

e) em 01 de dezembro de 2010, a Cedente, a Devedora e a Torben 15 firmaram o Contrato
Atipico de Locacao, sob condicao suspensiva, de acordo com a Clausula 1.2 do Contrato Atipico de
Locacdo, alterado em 22 de setembro de 2011 por meio do Primeiro Aditamento e em 17 de agosto
de 2012 por meio do Segundo Aditamento;

f) pelo Contrato Atipico de Locacao e seus respectivos aditamentos a Cedente se obrigou a:
(i) adquirir o Imével, em conjunto com a Torben 15, (ii) construir uma edificacao para a instalacao
e operacao de um CDD, sob medida e de acordo com as necessidades especificas da Devedora, a
ser implementado sobre o Imovel, e (iii) locar o Empreendimento, a Devedora, pelo prazo de 15
(quinze) anos, contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definida na clausula 5.7.,
paragrafo primeiro do Contrato Atipico de Locacao;

]
g) em contraprestacao a aquisicao do Imével, em conjunto com a Torben 15, a construcao do |
CDD e a locacao do Empreendimento pelo prazo de 15 (quinze) anos a contar da Data de Inicio do-~ |
Prazo Locaticio que sera considerado para todos os efeitos o dia 01 de agosto de 2012, a Devedora



€ comprometeu a pagar: (i) mensal e postecipadamente, aluguéis no valor de RS 200.978,37
(duzentos mil, novecentos e setenta e oito reais e trinta e sete centavos), atualizado a cada
periodo anual ou na menor periodicidade prevista em lei, observada a possibilidade de substituicao
pelo IPCA/IBGE, conforme previsto no item 10.2 do Contrato Atipico de Locagao; e (ii) todos e
quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora, em virtude
do Contrato Atipico de Locacao, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como
atualizacao monetaria, encargos moratdrios, multas, penalidades, indenizacoes e demais encargos
contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de Locacao:

h) nos termos do Contrato Atipico de Locacdo, a Devedora reconhece que, desde que
cumpridas todas as obrigacoes da Cedente em relacio a aquisicao do Imovel, em conjunto com a
Torben 15, este sera adequado a sua respectiva destinacao;

i) nos termos do item 11.1 do Contrato Atipico de Locacdo, a vista das peculiaridades
negociais acima expostas nos considerandos deste Termo, a Cedente e a Devedora reconhecem
que a relacao juridica estabelecida no Contrato Atipico de Locacdo extrapola os limites de uma
locacao comum, razao pela qual a ela nao se aplicam, salvo quando expressamente mencionado
pela Cedente e pela Devedora no Contrato Atipico de Locacao, as disposicoes da Lei 8.245/ 91,
especialmente, mas nao se limitando, aquelas previstas nos artigos 4°, 19° e 51° do citado diploma
legal;

i) nos termos do item 11.1 do Contrato Atipico de Locacdo, a Devedora declarou e
reconheceu expressamente que, dada a atipicidade do Contrato Atipico de Locacao, visto que os
aluguéis: (i) representam remuneracao da Cedente pela aquisicao do Imoével e realizacao da obra,
nos moldes determinados pela Devedora; (ii) representam remuneracao pela locacao pelo periodo
de 15 (quinze) anos; (iii) levam em conta a permanéncia da Devedora no Empreendimento, pelo
periodo de 15 (quinze) anos, com a finalidade de utiliza-lo para o desenvolvimento de suas
atividades; (iv) servirao de lastro para captacao de recursos, nao ha que se falar em valor de
mercado para fins de acao revisional de aluguel. Diante disso, tanto a Cedente como a Devedora
renunciaram, de comum acordo, aos seus respectivos direitos de pleitear revisao judicial do valor
do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n°® 8.245/91, a Devedora, por sua vez, reconheceu que,
desde que cumpridas todas as obrigacoes da Cedente em relacao a aquisicao do Imoével, este sera
adequado a sua respectiva destinacao, conforme mencionado no considerando “c” acima;
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k) nos termos do paragrafo primeiro do item 1.3 do Contrato Atipico de Locacao, a aquisicao
global do direito de propriedade do Imoével foi precedida pela obtencao de resultados satisfatérios
de auditoria legal e auditoria ambiental do Imével, bem como pela regularizacao fundiaria do
Imével, de maneira tal que este seja, como é atualmente, objeto de matricula auténoma;

1) por meio da celebracao da Escritura Pablica de Compra e Venda, a Torben 15 adquiriu o
Direito Residual sobre o Imével, e por meio da Escritura Plblica de Concessao de Direito Real de
Superficie, os antigos proprietarios do Imovel outorgaram o Direito Real de Superficie do Imovel a
Cedente;

m) a Devedora e a Cedente firmaram em 22 de setembro de 2011 o Primeiro Aditamento
determinando, dentre outros, o valor do aluguel mensal, o prazo maximo para entrega do CDD e o
prazo para construcao da obra;

n) a Devedora e a Emissora firmaram em 17 de agosto de 2012 o Segundo Aditamento,
mediante o qual, dentre outras finalidades, foi fixada a data de inicio do prazo locaticio e
alterado o valor do aluguel mensal:

0) nos termos do item 19.1 do Contrato Atipico de Locacao, durante a obra, a Cedente se
responsabilizou em contratar, por si ou por terceiros seguro para a construcao do empreendimento
com cobertura de (i) Riscos de Engenharia; e de (ii) Responsabilidade;

p) a Devedora contratara Seguro Patrimonial do Imével, conforme item 19.2 do Contrato
Atipico de Locag¢do, no prazo de até 30 (trinta) dias da Data de Inicio do Prazo Locaticio;

q) com o intuito de viabilizar a construcao do CDD, a Cedente contratou operacao de crédito
com o Banif, na qualidade de credor, por meio da emissao da CCB Banif:

r) e ainda, com o intuito de viabilizar a construcao do CDD, a Cedente contratou operacao de
crédito com o Banco ABC, na qualidade de credor, por meio da emissao da CCB Banco ABC:

s) em garantia do cumprimento das Obrigacées das CCB, foram constituidas, dentre outras, as
seguintes garantias em favor do Banif e do Banco ABC: (1) alienacao fiduciaria de Imovel, nos [
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termos da Alienagdo Fiducidria de Imével - CCB; e (ii) cessao fiduciaria dos Créditos Imobiliarios |
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decorrentes do Contrato Atipico de Locacdo, nos termos da Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios - CCB;

t) a Cedente utilizara os recursos decorrentes do pagamento do Valor da Cessao, para a
quitacao das Obrigacoes das CCB, com a consequente liberacao das Garantias CCB, bem como para
0 pagamento dos custos e despesas de estruturacao e colocacao dos CRI e constituicao do Fundo
de Despesas;

u) a Cedente € legitima titular dos Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato Atipico de
Locacao;

V) a Cedente emitiu 1 (uma) CCI, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios, por
meio da Escritura de Emissao de CCl firmada, em 19 de setembro de 2012, entre a Cedente e a
Instituicao Custodiante;

w) por meio da celebracao do Contrato de Cessao, firmado, em 19 de setembro de 2012, a
Cedente cedeu, sob condicao suspensiva, os Créditos Imobiliarios a Emissora;

X) em garantia do cumprimento das Obrigacoes Garantidas, sera constituida a Alienacao
Fiduciaria de Imével, sob condicao suspensiva, nos termos da Alienacao Fiduciaria de Imével;

) a Emissora € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, devidamente
registrada na CVM, nos termos da Instrucao CVM n° 414, e tem por objeto social a aquisicio e a
posterior securitizacao de créditos imobiliarios, na forma do artigo 8° da Lei n° 9.514/97;

2) por meio do presente Termo de Securitizacao, a Emissora vinculara os Créditos Imabiliarios
aos CRI, nos termos da Lei n° 9.514/97;

aa) os CRI serao objeto de distribuicao plblica, com esforcos restritos de distribuicao, nos
termos da Instrucao CVM n°® 476, em que o Banif figurara como Coordenador Lider da Oferta, e o

Banco ABC figurara como Coordenador, nos termos do Contrato de Distribuicao;

ab)  isto posto, integram a Oferta os seguintes documentos: (i) o Contrato Atipico de Locacao, o
Primeiro Aditamento, o Segundo Aditamento e suas posteriores alteragoes; (ii) a Escritura de-
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Emissao; (iii) o Contrato de Cessao; (iv) a Alienacao Fiduciaria de Imével; (v) o presente Termo de
Securitizacao; (vi) o Contrato de Distribuicao; e (vii) os Boletins de Subscri¢ao dos CRI (sendo todos
os referidos documentos doravante denominados “Documentos da Operacao”); e

ac)  as Partes dispuseram de tempo e condicoes adequadas para a avaliacao e discussao de
todas as clausulas deste contrato, cuja celebracao, execucao e extincao sao pautadas pelos
principios da probidade, lealdade e boa-fé.

CLAUSULA Il - DA VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1.  Pelo presente Termo a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade
dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos CRI objeto desta Emissao, cujas
caracteristicas sao descritas na Clausula IV abaixo.

CLAUSULA Il - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA CEDULA DE CREDITO
IMOBILIARIO

3.1.  Os Créditos Imobiliarios vinculados a Emissao tém valor nominal, de RS 35.975.128,23
(trinta e cinco milhGes, novecentos e setenta e cinco mil, cento e vinte e oito reais e vinte e trés
centavos) na Data de Emissao.

3.2. Os Créditos Imobiliarios a serem pagos pela Devedora, suas respectivas datas de
vencimento, a identificacao completa do Imével ao qual estio vinculados os Créditos Imobiliarios e
as demais caracteristicas necessarias ao seu pleno conhecimento estao descritas nos Anexos | e Il a
este Termo.

3.3, ACClI que representa os Créditos Imobiliarios foi emitida sob a forma integral e escritural e
esta custodiada pela Instituicao Custodiante da CCl, tendo sido devidamente registrada na CETIP,
na forma prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n® 10.931/04.

3.4.  Os Créditos Imobiliarios e, por conseguinte, a CCl, tém seu valor principal atualizado
monetariamente pelo IPCA/IBGE, nos termos do Contrato Atipico de Locacao.



3.5.  Os Créditos Imobiliarios foram transferidos & Emissora pela Cedente nos termos do Contrato
de Cessao. A transferéncia dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl foi realizada por meio
de negociacao na CETIP.

3.6. Em razdo da celebracdo do Contrato de Cessdo, a Emissora pagara a Cedente quando do
atendimento das Condicdes Precedentes, o valor de RS 26.131.465,62 (vinte e seis milhdes, cento
e trinta e um mil, quatrocentos e sessenta e cinco reais e sessenta e dois centavos), na Data de
Emissao, nos termos do item 2.4. do Contrato de Cessao.

CLAUSULA IV - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1.  Com lastro nos Créditos Imobilidrios, a Emissora emite o Certificado de Recebiveis
Imobiliarios que integra a 5° Série da 2* Emissao, com as caracteristicas descritas a seguir.

4.1.1. Quantidade de CRI

Serao emitidos 78 (setenta e oito) Certificados de Recebiveis Imobilirios.

4.1.2. Valor Global da Série

4.1.2.1. A 5 série da 2° Emissao tera valor total de RS 26.131.465,62 (vinte e seis milhdes,
cento e trinta e um mil, quatrocentos e sessenta e cinco reais e sessenta e dois centavos), na Data
de Emissao.

4.1.3. Valor Nominal Unitario

4.1.3.1.  Os CRI terao valor nominal unitario de RS 335.018,79 (trezentos e trinta e cinco mil,
dezoito reais e setenta e nove centavos) (“Valor Nominal Unitario”), na Data de Emissao.

4.1.3.2. O Valor Nominal Unitario sera atualizado, a partir de 14 de setembro de 2012, em cada
Data de Aniversario, pelo IPCA/IBGE com base na seguinte formula:



VNa=VNbx C
Onde,

VNa : Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente, expresso em reais, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento:

VNb : Valor Nominal Unitario na Data de Emissao, ou saldo do Valor Nominal Unitario apos
incorporacao de juros, atualizacao ou amortizacao, o que ocorrer por Ultimo, expresso em reais,
calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variacdo acumulada do IPCA/IBGE calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

e M,
NI,

Onde:
NI, : valor do nimero-indice do IPCA/IBGE do segundo més anterior ao més de atualizacao.

Nlg : € o valor do nimero-indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més anterior ao més da Data
de Emissao ou do segundo més anterior ao da Gltima Data de Aniversario, conforme o caso.

4.1.3.2.1. Na hipétese de o IPCA/IBGE do més aplicavel nao ter sido divulgado até a data da
respectiva atualizacao, devera ser utilizado, provisoriamente, para reajuste monetario, a variacéo
acumulada dos 12 (doze) Gltimos indices publicados, sendo certo que eventuais diferencas, quer
positivas, quer negativas, deverdao ser compensadas na Data de Apuracao imediatamente
subsequente.

4.1.3.3. Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel ao presente,

fica estabelecido, desde ja, que os valores passarao automaticamente a ser corrigidos pelo IGP-
M/FGV ou, na impossibilidade de utilizacao deste, por outro indice oficial vigente, reconhecido e /
m
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legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflacao do periodo, a ser definido
conforme estabelecido no Contrato Atipico de Locacao.

4.1.4. Data e Local de Emissao

Para todos os fins legais, a data de emissao dos CRI é 26 de setembro de 2012. O local de emissio
e a Capital do Estado de Sao Paulo.

4.1.5. Forma

Os CRI serao da forma escritural. Para todos os fins de direito, a titularidade do CRI sera
comprovada pelo extrato expedido pela CETIP, quando os CRI estiverem custodiados na CETIP.

4.1.6. Prego de Subscricao e Forma de Integralizagao

(i) Os CRI serao integralizados a vista, na data de subscricao, em moeda corrente nacional, pelo
seu Valor Nominal Unitario. Caso a data de subscricao e integralizacao nao coincida com a Data de
Emissao, ao Valor Nominal Unitario, sera acrescida Remuneracao, conforme definida na clausula
4.1.8. abaixo, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissao até a data de sua efetiva
integralizacao (“Preco de Subscricdo”).

(i) A integralizacdo dos CRI sera realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela
CETIP, conforme o caso.

4.1.7. Prazo e Vencimento

Os CRI terao prazo de aproximadamente 179 (cento e setenta e nove) meses, equivalentes a 5.435
(cinco mil, quatrocentos e trinta e cinco) dias, contados a partir de 26 de setembro de 2012 - Data
de Emissao, vencendo-se dia 14 de agosto de 2027 - Data de Vencimento, podendo ser
antecipadamente resgatado conforme item 4.1.14 deste Termo de Securitizacao.

L
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4.1.8. Remuneracao
A remuneracao dos CRI (“Remuneracao”) compreendera juros remuneratérios, calculado pro rata
die, por Dias Uteis decorridos no Periodo de Capitalizacao, base 252 Dias Uteis, incidentes sobre

seu Valor Nominal Unitario atualizado de acordo com o 4.1.3.2 acima, e pagos ao final de cada
Periodo de Capitalizacao.

J=VNa x(FJ -1)
Onde:

J: valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNa: saldo do Valor Nominal Unitério atualizado monetariamente conforme definido no item
4.1.3.2;

FJ: fator de juros calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

dup
F: 252
Fl= (——“"‘a +1J
100
Taxa: taxa de juros de 4,66% (quatro inteiros e sessenta e seis centésimos por cento), expressa

em 252 Dias Uteis, informada com 4 (quatro) casas decimais;

d,: € o nimero de Dias Uteis decorridos do respectivo Periodo de Capitalizacao, sendo “dup” um
numero inteiro.

4.1.9 Amortizagao

4.1.9.1. O Valor Nominal Unitario dos CRI sera amortizado em 179 (cento e setenta e nove)
parcelas mensais (cada uma, uma “Parcela Mensal de Amortizacao”), sendo a amortizagao paga na
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Data de Pagamento, de acordo com o disposto no item 4.1.15 abaixo, referente a prorrogacao de
prazos na data de pagamento dos Créditos Imobilidrios. A primeira Parcela Mensal de Amortizacao
sera paga no dia 17 de outubro de 2012.

4.1.9.2. O célculo da Parcela Mensal de Amortizacao do Valor Nominal Unitério sera realizado de
acordo com a seguinte formula:

AM, = VNax 4
100

Onde:

AM;: valor unitario da i-ésima parcela de amortizacao, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNa: saldo do Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente conforme definido no item
4.1.3.2;

TA;: i-ésima taxa de amortizacao, incidente sobre o Valor Nominal Unitario, informada com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento, conforme constante na tabela do Anexo V ao presente
Termao.

4.1.9.3. O valor de pagamento de cada Parcela Mensal de Amortizacao sera o apurado na Data de
Apuracao, ou seja, no dia 14 (quatorze) de cada més ou no 1° (primeiro) dia Util posterior no caso
do dia 14 (quatorze) nao ser (til.

4.1.10. Periodicidade de Pagamento da Remuneracao

A Remuneracao sera devida a partir da Data de Emissao, sendo o pagamento da Remuneracao
realizado na Data de Pagamento, de acordo com o disposto nos item 4.1.15 abaixo, referente a
prorrogacao de prazos. O primeiro Pagamento da Remuneracao sera no dia 17 de outubro de 2012.

4.1.10.1. O valor de pagamento da Remuneracao sera o apurado na Data de Apuracao, ou seja, no
dia 14 (quatorze) de cada més ou no 1° (primeiro) dia util posterior no caso do dia 14 (quatorze)
nao ser (til.
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4.1.11. Multa e Juros Moratérios

Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos titulares
de CRI e nao sanada no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis, os débitos em atraso vencidos e nao pagos
pela Emissora devidamente acrescidos da remuneracao respectiva, ficarao, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso,
notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial (i) multa convencional de 2% (dois por cento)
e (ii) juros moratorios a razao de 1% (um por cento) ao més, acrescendo-se a Remuneracio e a
correcao monetaria indicada na clausula 4.1.8 e 4.1.3.2 acima, respectivamente, sobre o valor
total do pagamento em atraso.

4.1.12. Atraso no Recebimento dos Pagamentos

Sem prejuizo do disposto no item 4.1.15. abaixo, o nao comparecimento do titular de CRI para
receber o valor correspondente a qualquer das obrigacées pecuniarias devidas pela Emissora, nas
datas previstas neste Termo ou em comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao
recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia,
assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

4.1.13. Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serao efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela CETIP. Caso
por qualquer razao, qualquer um dos CRI ndo esteja custodiado na CETIP, na data de seu
pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicao do respectivo
titular do CRI. Nesta hipdtese, a partir da referida Data de Pagamento, nao havera qualquer tipo
de remuneracao sobre o valor colocado a disposicao do titular do CRI na sede da Emissora.

4.1.14, Resgate Antecipado

4.1.14.1. A Cedente tera a faculdade de, apos o 36° (trigésimo sexto) més, contado a partir da
Data de Emissao, promover o resgate antecipado compulsorio da totalidade dos Créditos
Imobiliarios e da respectiva CCl (“Resgate Antecipado”) mediante envio de notificacao de
exercicio da Opcao de Compra com antecedéncia de, no minimo, 60 (sessenta) dias da data do

R
|

§ 23V

P T

/



resgate, informando: (i) a data efetiva para o resgate antecipado e pagamento dos detentores de
CRI; (ii) o valor a ser pago aos detentores de CRI em decorréncia do Resgate Antecipado.

4.1.14.2 Ocorrendo a hipotese do 4.1.14.1 a Emissora devera utilizar os recursos decorrentes da
Opgao de Compra para realizar o Resgate Antecipado da totalidade dos CRI em Circulacao, a ser
efetuada sob a supervisao do Agente Fiduciario, independentemente da anuéncia dos detentores
do CRI e sem qualquer penalidade e/ou encargo a Emissora, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis a
contar do recebimento dos recursos pela Emissora.

4.1.14.3 A Emissora devera providenciar a publicacdo de aviso aos detentores do CRI a ser
amplamente divulgado, com antecedéncia de, no minimo, 30 (trinta) dias da data do resgate,
informando: (i) a data efetiva para o resgate antecipado e pagamento dos detentores de CRI: e (ii)
0 valor a ser pago aos detentores de CRI em decorréncia do Resgate Antecipado.

4.1.14.3.1 A Cedente arcara com todos os custos decorrentes do exercicio da Opgao de Compra,
em especial, os custos relativos a publicacdo de aviso aos detentores de CRI.

4.1.14.4 O valor a ser pago aos detentores dos CRI em decorréncia do Resgate Antecipado sera
equivalente ao somatoério do Valor Nominal Unitario corrigido monetariamente pela variacao do
IPCA/IBGE desde a Data de Aniversario imediatamente anterior até a data do efetivo resgate,
calculada de forma analoga ao estabelecido no item 4.1.3.2 supra, observada a metodologia para
a apuracao do Fator da variagao acumulada do IPCA/IBGE que devera ser calculado conforme item
4.1.19.5 do presente Termo, acrescido da Remuneracao calculada pro rata temporis por Dias Uteis
desde a Data de Apuragao imediatamente anterior até a data do efetivo resgate (“Valor Nominal
de Resgate”). Ao Valor Nominal de Resgate sera acrescido prémio de resgate de 3% (trés por
cento), calculado de acordo com a seguinte férmula (“Prémio de Resgate”):

P =d/D* 0,03 * VNresgate

Onde:

P = Prémio de Resgate; O

d = quantidade de dias corridos entre a data do resgate e a Data de Vencimento;

D = quantidade de dias corridos entre a Data de Emissao e a Data de Vencimento; v
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VNresgate = Valor Nominal de Resgate.
4.1.15. Prorrogacao dos Prazos

(1) considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao, até o
primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia que nao seja considerado um
Dia Util, sem nenhum acrescimo aos valores a serem pagos.

(i) Sempre que o dia do més correspondente a data de recebimento dos Créditos Imobiliarios pela
Emissora coincida com um dia que nao seja um Dia Util, os prazos de pagamento de quaisquer
obrigacoes referentes aos CRI devidas no més em questao serao prorrogados, sem nenhum
acréscimo aos valores a serem pagos, pelo nimero de dias necessarios para assegurar que entre o
recebimento dos Créditos Imobiliarios pela Emissora e o pagamento de suas obrigacoes referentes
aos CRI sempre decorram 2 (dois) Dias Uteis.

(iii) A prorrogacao prevista no item (ii) acima se justifica em virtude da necessidade de haver um
intervalo de pelo menos 02 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos Créditos Imobiliarios pela
Emissora e o pagamento de suas obrigacoes referentes aos CRI, exceto em relacao ao ultimo
pagamento dos CRI que ocorrera em 14 de agosto de 2027.

4.1.16. Regime Fiduciario

Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, nos termos da Clausula Sexta
abaixo.

4.1.17. Garantia Flutuante e Garantia Adicional
(i) Os CRI nao contarao com garantia flutuante da Emissora.

(i) Os CRI, além do Regime Fiduciario constituido através do Patriménio Separado que abrange os
Créditos Imobiliarios, contarao com a garantia de Alienacao Fiduciaria de Imovel.

A
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4.1.18. Destinacao dos Recursos

Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o pagamento do
preco de aquisicdo da CCl, e por consequéncia dos Créditos Imobiliarios, dos custos de
estruturacao, colocagao e distribuicdo dos CRI e para a constituicao do Fundo de Despesa, nos
termos do Contrato de Cessao, sendo os recursos excedentes considerados como de livre utilizacao
pela Emissora,

4.1.19. Eventos de Vencimento Antecipado dos CRI

4.1.19.1 As seguintes hipoteses serao consideradas eventos de vencimento antecipado do CRI
(“Eventos de Vencimento Antecipado”):

(i) nao cumprimento ou violagdo, pela Cedente, de qualquer condicao ou obrigacao,
pecuniaria ou nao, prevista no Contrato de Cessao ou em qualquer dos Documentos da Operaco,
inclusive em relacao a outorga ou manutencao da integralidade da Alienacao Fiduciaria de Imével
e/ou das demais garantias vinculadas ao CRI, ou ainda em qualquer outro contrato ou documento
firmado com a Emissora;

(ii) propositura de qualquer medida judicial ou administrativa contra a Cedente que,
efetivamente, possa afetar sua solvéncia ou o cumprimento de qualquer condicao ou obrigacao,
pecuniaria ou nao, prevista no Contrato de Cessio ou o direito de crédito da Emissora advindo do
Contrato de Cessao;

(i) superveniéncia de sentenca judicial de execucao, no valor igual ou superior a 5% (cinco por
cento) do valor principal dos Créditos Imobiliarios, ou insolvéncia contraria a Cedente;

(iv)  apuracao de falsidade, incompletude, incorrecao, omissao ou imprecisao, em qualquer
caso, material, de qualquer declaracao ou informacao, ou documentacao que houver sido firmada,

prestada ou entregue pela Cedente ou pela Devedora a Emissora;

(v) protesto de titulo, em valor igual ou superior a 5% (cinco por cento) do valor principal dos

Créditos Imobiliarios, sem que a Cedente, no prazo improrrogavel de 2 (dois) Dias Uteis, informe 3
Emissora do ocorrido, pagando a divida ou tomando medidas necessarias a sustacao do protesto;



(vi)  caso a(s) garantia(s) a ser(em) constituida(s) para as Obrigacdes Garantidas vierem a ser
objeto de penhora, apreensao, sequestro, turbacao, esbulho, arrecadacao em processo falimentar
ou qualquer outra medida judicial ou administrativa e a Cedente ndo a substitua, reponha,
complemente ou reforce no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da intimacao e/ou
notificacao do processo judicial ou administrativo, respectivo:

(vil)  caso a(s) garantia(s) a ser(em) constituida(s) para as Obrigacoes Garantidas vierem a sofrer
comprovada depreciacao, deterioracao, desvalorizacao, perecimento ou tornarem-se inabeis,
improprias, imprestaveis ou insuficientes para assegurar o cumprimento das Obrigacoes Garantidas
ou acessorias de responsabilidade da Cedente, o que devera ser comprovado por laudo elaborado
pela Consult Engenharia de Avaliacoes Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 48.882.971/0001-39,
(“Consult Engenharia”), as expensas da Cedente, e a Cedente nao a substitua, reponha,
complemente ou reforce a garantia em até 15 (quinze) dias contados da data em que for emitido o
referido laudo. Caso a Consult Engenharia, por qualquer motivo, nao possa realizar a avaliacao do
Imovel, a avaliagao sera realizada por empresa especializada escolhida dentre uma das a seguir
indicadas: a) Contacto Consultores Associados Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°
00.738.774/0001-14; b) Setape Servicos Técnicos de Avaliacoes do Patrimonio e Engenharia Ltda.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 44.157.543/0001-92 e, €) LVN Engenharia e Avaliacées Ltda., inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 02.410.128/0001 -59;

(viii) mudanca ou transferéncia do controle societario da Cedente e/ou qualquer fusao, cisao ou
incorporacao sem que a Emissora aprove previamente, por escrito, tal mudanca, transferéncia ou
reestruturacao societaria. Referida manifestacao devera ser emitida apos deliberacao da
Assembleia Geral de titulares dos CRI, que sera convocada em conformidade com o disposto neste
Termo de Securitizacao, em até 15 (quinze) dias a contar da solicitacao da Cedente nesse sentido;

(ix)  caso a Cedente participe de outras operacoes envolvendo a compra, venda, construcao
e/ou incorporacao da Cedente, locacdo de iméveis diversos do Imével para outros ocupantes que
nao a Devedora, tendo em vista o proposito especifico da Cedente em realizar o Empreendimento
para a Devedora;

(x) a Cedente e/ou a Devedora formularem pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial,
tiverem a sua faléncia requerida ou decretada, por requerimento fundamentado, ou, por qualquer;
motivo, suspenderem, interromperem ou encerrarem as suas atividades;
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(xi)  a Cedente se tornar comprovadamente inadimplente de quaisquer obrigacoes cujo valor
unitario ou agregado seja superior a 5% (cinco por cento) do valor do principal dos Créditos
Imobiliarios, relativas a qualquer outro contrato, acordo ou instrumento que tenha sido celebrado
com terceiros, bem como em caso de ocorréncia de qualquer evento que enseje o vencimento
antecipado de quaisquer desses contratos, acordos ou instrumentos, desde que, em qualquer das
hipéteses, nao tenha sido sanada ou esclarecida e aceita pela Emissora em 15 (quinze) dias da sua
ocorréncia;

(xil)  a ocorréncia de qualquer fato ou evento que, mediante analise de crédito e financeira
realizada em assembleia de titulares do CRI, seja concluido que afete materialmente: (a) a
capacidade econdmico-financeira da Cedente e/ou a capacidade de geracao de receitas do
Contrato Atipico de Locacdo, prejudicando sua habilidade de efetuar pontualmente quaisquer
pagamentos devidos, quer originados deste titulo, quer de qualquer outro contrato ou acordo
firmado por qualquer deles com a Emissora: (b) os negocios da Cedente, propriedades, operacoes,
direitos e obrigacoes da Cedente, de tal forma que a continuidade da Operacao tenha se tornado
impraticavel ou nao aconselhavel;

(xiii) se a Cedente tiver os seus bens bloqueados, por medida administrativa ou judicial, ou vier
a perder a livre administracao dos mesmos bens, desde que afetem as garantias vinculadas as
Obrigacoes Garantidas previstas na Operacao;

(xiv) se a Cedente transferir a terceiros, sob qualquer forma, direitos, deveres ou obrigacoes
que adquiriu e assumiu através do Contrato de Cessio e/ou dos instrumentos de garantia
vinculadas as Obrigacoes Garantidas sem a devida anuéncia dos titulares dos CRI;

(xv)  se a Cedente for negativada em quaisquer cadastros de orgaos de protecao ao crédito, tais
como SPC, SERASA, CCF ou Sistema de Informacoes de Crédito do Banco Central, em valor total
superior a 5% (cinco por cento) do valor do principal dos Créditos Imobiliarios, e nao haja o devido
esclarecimento por parte da(s) pessoa(s) competente(s) no prazo de até 30 (trinta) dias;

(xvi) se a Cedente e/ou a Devedora iniciarem processo de dissolucao e/ou liquidacao;
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(xvii) se, por qualquer forma, as garantias vinculadas ao Contrato de Cessao forem objeto de |
alienacao/cessao, promessa de alienacao/cessao ou constituicao de novos 6nus e/ou gravames deL
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qualquer natureza, sem o prévio e expresso consentimento da Emissora;

(xviii) se houver alteracao do objeto social da Cedente e/ou da Torben 15 ou esta passar a
explorar qualquer outra atividade que nao o desenvolvimento do Empreendimento;

(xix) se a Cedente, quando solicitada, nao exibir & Emissora no prazo de 30 (trinta) dias os
documentos contabeis relativos ao Imével e, ainda, os respectivos comprovantes de pagamento de
quaisquer tributos federais, estaduais, distritais ou municipais, contribuicées sociais ou parafiscais
incidentes ou que venham a incidir sobre o Imovel, bem como sobre as acessoes, melhorias,
benfeitorias etc. que a ele forem acrescidas, respeitados os termos do Contrato Atipico de
Locacao;

(xx) a ocorréncia de qualquer fato relativo ao Imével que de qualquer forma possa vir a
comprometer as operagoes do Imovel de modo a resultar em diminuicao dos Créditos Imobiliarios;

(xxi) inadimplemento ou vencimento antecipado, de quaisquer obrigacdes da Cedente, da
Torben 15, desde que nao sanado no prazo de 5 (cinco) dias Uteis contados do vencimento original,
sejam elas legais ou contratuais, incluindo as obrigacoes financeiras, a que estejam sujeitas tais
empresas, seja como partes ou como garantidoras, em que no mercado local ou internacional em
valor, individual ou agregado, superior a: (a) RS 300.000,00 (trezentos mil reais), para obrigacoes
estritamente decorrentes de desenvolvimento imobiliario, contratacao de construcao ou mao-de-
obra para construcao, fornecimento de materiais ou gerenciamento de obras para construcéo e
aquisicao de terrenos; ou (b) 5% (cinco por cento) do valor do principal dos Créditos Imobiliarios
nos demais casos;

(xxii) caso o somatorio das ocorréncias previstas nos itens “iii”, “v”, “xi”, “xv” e “xxi” deste
item 4.1.19 supere 5% (cinco por cento) do valor do principal dos Créditos Imobiliarios;

(xxiii) caso ocorra a rescisao, resilicao ou qualquer forma de extincao do Contrato Atipico de
Locacao, por qualquer motivo;

(xxiv) caso ocorra a imissao na posse do Poder Piblico expropriante no caso de desapropriacao
total do Imével, ou desapropriacao parcial que, a critério da Devedora, impeca o exercicio de suas

/

atividades, conforme estabelecido no Contrato Atipico de Locacao e conforme especificado ng
4.1.19.4 abaixo; =



(xxv) ocorra quaisquer alteracées no Contrato Atipico de Locacao relativas a prazo da locacao,
diminuicao do valor dos aluguéis, forma de reajuste, data de pagamento de aluguéis, penalidades,
ou ainda, quanto as disposicao referentes a sublocacao do Imével, por acdo ou omissio da
Devedora;

(xxvi) a Devedora denuncie voluntariamente o Contrato Atipico de Locagao antes de seu término,
Ou ocorra a rescisao em virtude de qualquer infracao as disposicoes do Contrato Atipico de
Locacao;

(xxvii) ocorra o inadimplemento de qualquer obrigacao, pecuniaria ou nao pecuniaria, indicada no
Contrato Atipico de Locacéo assumida pela Devedora no Contrato Atipico de Locacao;

(xxviii) a Devedora deixe de pagar qualquer dos tributos, impostos, taxas e/ou foro lancados ou
incidentes sobre o Imével em desacordo com o procedimento previsto no Contrato Atipico de
Locacdo, exceto na hipotese de a Cedente arcar com tais obrigacdes;

(xxix) a Devedora deixe de pagar qualquer das outras contribuicées, condominios e/ou
contribuicoes associativas lancadas ou incidentes sobre o Imével em desacordo com o
procedimento previsto no Contrato Atipico de Locagao, exceto na hipotese de a Cedente arcar
com tais obrigagoes;

(xxx) a Devedora nao mantenha o Empreendimento em perfeito estado de conservacao,
seguranca e habitabilidade, ou realizar, sem o prévio e expresso consentimento da Emissora, obras
de demolicao, que diminuam o valor do Imovel;

(xxxi) ocorra cessao ou transferéncia, pela Devedora, com o consentimento da Cedente e sem o
consentimento dos titulares dos CRI, de seus direitos e obrigacoes decorrentes do Contrato Atipico
de Locacao; e

(xxxii) caso a Cedente deixe de cumprir integralmente as Condicoes Precedentes previstas no item
3.3 do Contrato de Cessao no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da dias a contar da Data de
Emissao do CRI, ressalvadas eventuais exigéncias a serem feitas por cartorios ou outras
autoridades competentes.
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4.1.19.2 Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, o Agente Fiduciario devera
convocar uma assembléia dos titulares dos CRI, no prazo maximo de 10 (dez) dias contados da data
em que o Agente Fiduciario tomar conhecimento da ocorréncia do evento, para deliberar sobre a
declaracao do vencimento antecipado dos CRI. Caso o Agente Fiduciario deixe de convocar a
assembléia aqui referida, a mesma podera ser convocada por titulares do CRI que representem no
minimo 5% (cinco por cento) do total dos CRI em circulacao. A convocacao da assembleia geral dos
titulares dos CRI, far-se-a mediante edital publicado por 03 (trés) vezes, com a antecedéncia
(minima) de 20 (vinte) dias.

4.1.19.3 A assembleia dos titulares dos CRI mencionada no subitem 4.1.19.2 acima, sera instalada
observado o quorum previsto no item 10.4 abaixo, e podera deliberar pela nao declaracao do
vencimento antecipado dos CRI desde que aprovado pelos titulares de CRI que representem pelo
menos 50% (cinquenta por cento) da totalidade dos CRI em circulacao. Caso (i) vencimento
antecipado seja aprovado, ou (ii) a referida assembleia geral nao seja realizada por qualquer
motivo dentro do prazo estipulado no subitem anterior, o Agente Fiduciario declarara
antecipadamente vencidas todas as obrigacbes constantes do presente Termo de Securitizacao e
exigira, mediante notificacao extrajudicial a Emissora, o pagamento pela Emissora no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados a partir da data de recebimento da notificacdo, do valor nominal
global dos CRI em circulacao, acrescidos da Remuneracdo, atualizacdo monetaria e multas
previstas neste Termo de Securitizacao. Caso a Emissora nao realize o referido pagamento no
prazo acima estipulado, o Agente Fiduciario devera promover a liquidacao do Patriménio Separado
nos termos do item 4.1.20 e Clausula XI deste Termo.

4.1.19.4 Todos os Eventos de Vencimento Antecipado que contiver um valor monetario vinculado a
alguma obrigagdo por parte da Cedente, quando da ocorréncia do Evento de Vencimento
Antecipado, deverao ter o respectivo valor reajustado pela variacao do IPCA/IBGE para fins da
apuracao do eventual inadimplemento e caracterizacao do evento de Vencimento Antecipado.

4.1.19.5 Conforme previsto no Contrato de Cessao, em caso de Recompra Compulséria, conforme
definido no Contrato de Cessao, deverao ser observadas as seguintes disposicoes:

Periodo de Cura: A verificacdo da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra

Compulséria, estes deverao ser sanados no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, para as obrigacoes

pecuniarias, e de até 15 (quinze) dias (teis, para as obrigacoes nao pecuniarias, aplicaveis as |
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hipéteses em que nado tenha sido definido outro prazo especifico, prazos esses contados do
recebimento de notificacao realizada pela Emissora nesse sentido.

Desapropriacao: No caso especifico do item “xxiv” do 4.1 -19 de Evento de Vencimento Antecipado
descrito acima, deverao ser observadas as seguintes disposicoes:

(i) No caso de desapropriacao parcial ou total do Empreendimento, o Contrato Atipico
de Locacao permanecera em pleno vigor enquanto a Devedora puder exercer suas
atividades normalmente, sendo que, nesse caso, a Devedora esta obrigada ao pagamento
dos aluguéis devidos até que seja definitivamente determinada, por decisiao administrativa
ou judicial, a imissao do Poder Plblico expropriante na posse direta do Imadvel, momento
em que o Contrato Atipico de Locacdo sera considerado rescindido de pleno direito,
restando a Emissora o montante correspondente ao valor da indenizagao paga pelo Poder
Plblico expropriante, definida em processo administrativo ou judicial;

(i) Em caso de desapropriacao parcial do Imével e se for possivel a Devedora continuar
exercendo suas atividades normalmente, ficara facultado & Devedora, o direito de optar
entre (a) a continuidade do Contrato Atipico de Locacao, com readequacao proporcional do
valor do aluguel em razdao da area do Imovel que continuara a ser efetivamente utilizada
pela Devedora, obrigando-se a Cedente a, caso o valor da indenizacao paga pelo Poder
Pablico expropriante nao seja suficiente, prover o saldo de recursos necessarios para
realizar a amortizacdo extraordinaria parcial dos CRI de modo a ajustar o novo valor do
aluguel ao fluxo de pagamento do CRI; ou (b) a sua rescisao antecipada, devendo a
Devedora, neste caso, realizar o pagamento do valor correspondente ao aluguel
proporcional da area ainda disponivel, multiplicado pela quantidade de meses vincendos
até o término do prazo da locacao. Neste caso, a Cedente pagara a Emissora, o valor da
indenizacao paga pelo Poder Plblico expropriante acrescido do saldo de recursos
necessarios para realizar a amortizacao extraordinaria total dos CRI, mediante pagamento
do valor de recompra dos Créditos Imobiliarios que sera equivalente ao somatorio do Valor
Nominal Unitario dos CRI em circulagao corrigido monetariamente pela variacao do
IPCA/IBGE desde a Ultima Data de Aniversario até a data do efetivo resgate, calculada de
forma analoga ao estabelecido no item 4.1.3.2 deste Termo de Securitizacéo, acrescido da
remuneracao calculada pro rata temporis desde a Gltima Data de Apuracao prevista pela
Emissora para pagamento dos CRI (“Valor de Recompra”).




4.1.19.5 O valor devido aos detentores dos CRI na hipétese de Vencimento Antecipado sera
equivalente ao somatorio do Valor Nominal Unitario corrigido monetariamente pela variacao do
IPCA/IBGE desde a Ultima Data de Aniversario até a data da declaracao do Vencimento
Antecipado, calculado de forma anéloga ao estabelecido no item 4.1.3.2 supra, observada a
metodologia para a apuracao do Fator da variacdo acumulada do IPCA/IBGE que devera ser
calculado conforme abaixo, acrescido da Remuneracao calculada pro rata temporis por Dias Uteis
desde a Data de Apuracao imediatamente anterior até data da declaracdo do Vencimento
Antecipado.
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onde:

N,z : valor do nimero-indice do IPCA/IBGE do segundo més anterior ao més da data de declaracao
do Vencimento Antecipado, se aplicavel:

Nl;.¢ © valor do numero-indice do IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da data de
declaracao do Vencimento Antecipado. Caso, se até a data da declaracao do Vencimento
Antecipado, o nimero-indice do IPCA/IBGE aplicavel nao esteja disponivel, devera ser utilizado um
numero-indice projetado, calculado com base na (ltima projecao disponivel (o “NUmero-indice
Projetado” e a “Projecao”, respectivamente), divulgada pela Associacao Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro e de Capitais (a “ANBIMA”) da variacao percentual do IPCA/IBGE,
conforme formula a seguir:

NI, ,=NI, ,x(1+ Projegio )

onde:

Projecao = variacdo percentual projetada pela ANBIMA referente ao més .'!
imediatamente anterior ao més do Evento de Vencimento Antecipado. _
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Nl; : € o valor do nimero-indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més anterior ao més da Data
de Emissao ou o segundo més anterior ao da Gltima Data de Aniversario, conforme o caso;

dcp: nimero de dias Uteis decorridos entre o primeiro dia (til do més da data de declaracéo do
Vencimento Antecipado e a data de decla racao do Vencimento Antecipado.

dct: nimero total de Dias Uteis contidos entre o primeiro Dia Util do més da data de declaracao do
Vencimento Antecipado e o primeiro Dia Util do més subsequente.

4.1.20. Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado

4.1.20.1 As seguintes hipoteses serao consideradas eventos de liquidacao do Patriménio Separado

dos CRI (“Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado”):

a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperacao judicial ou extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano; ou requerimento, pela Emissora, de recuperacao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou de sua concessao pelo
juiz competente;

b) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao devidamente elidido
ou cancelado pela Emissora, conforme o caso, no prazo de 30 (trinta) dias corridos;

c) decretacao de faléncia ou apresentacao de pedido de autofaléncia pela Emissora:

d) nao pagamento pela Emissora das obrigacées pecuniarias devidas a qualquer dos eventuais
titulares dos CRI, nas datas previstas neste Termo, nao sanado no prazo de 3 (trés) Dias Uteis,
contado da data de vencimento original, desde que a Emissora tenha recebido os devidos valores

no prazo estipulado no Contrato Atipico de Locacao; e

e) falta de cumprimento pela Emissora de qualquer obrigacao nao pecuniaria prevista neste

Termo, nao sanada em 30 (trinta) dias corridos, contados da data do recebimento, pela Emlssora, ,/

de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente Fiduciario.
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4.1.20.2 Na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacao do Patriménio Separado, o Agente
Fiduciario devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento do evento, assembléia de titulares de CRI (“Assembleia”) para deliberar sobre a
eventual liquidacao do Patriménio Separado. Tal Assembleia devers ser realizada no prazo maximo
de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicacdo do edital relativo & primeira
convocacao, ou no prazo maximo de 8 (oito) dias corridos a contar da data de publicacao do edital

relativo a segunda convocacao, se aplicavel, sendo que na hipotese de segunda convocacao, o
respectivo edital devera ser publicado no primeiro Dia Util imediatamente posterior a data
indicada para a realizacao da Assembleia nos termos da primeira convocacao.

4.1.20.3 Na Assembleia, que sera instalada observado o quoérum previsto no item 10.4 da Clausula
Décima deste Termo, os titulares de CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por
cento) dos CRI em circulacdo, poderao optar por nao declarar a liquidacao do Patriménio
Separado.

4.1.20.4 Na hipotese de (a) a Assembleia deliberar pela liquidacao do Patriménio Separado ou (b)
verificacao de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, sem que a Emissora tenha realizado o
pagamento dos valores devidos aos titulares de CRI no prazo previsto no item 4.1.20.1 (d) acima,
os titulares de CRI deverao deliberar sobre (i) a nova companhia securitizadora responsavel por
administrar o Patrimdnio Separado e as regras para sua administragcao ou (ii) a nomeacao do
liquidante e as formas de liquidacao do Patriménio Separado.

4.1.21. Publicidade

(1) os fatos e atos relevantes de interesse dos detentores de CRI, bem como as convocacoes para as
respectivas assembleias gerais, deverao ser veiculados na forma de avisos nos mesmos jornais em
que a Emissora publica as informacoes societarias, quais sejam o DCI e DOESP, obedecidos os
prazos legais e/ou regulamentares.

(i) as demais informacoes periddicas da Emissiao e/ou da Emissora serao disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informacoes
Periodicas e Eventuais da CVM. \
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4.1.22, Desdobramento do CRI

Nos termos do artigo 16 da Instrucao CVM n° 414, a Emissora podera, depois de decorridos 18
(dezoito) meses da data de encerramento da distribuicao, propor o desdobramento do CRI em
certificados de valor nominal unitario inferior a RS 300.000,00 (trezentos mil reais), desde que
atendidas as seguintes condicoes:

a) que a Emissora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente regularizado na
CVM;
b) que nao tenha ocorrido qualquer inadimplemento financeiro da Emissora perante o

titulares dos CRI;

C) que tal desdobramento seja aprovado em Assembleia Geral pelo(s) detentor(es) dos CRI em
circulacao; e

d) que a presente Emissao passe a ser objeto de classificacao de risco por Agéncia de Rating,
a ser atualizada a cada periodo de 3 (trés) meses, contados da data em que ocorrer o

desdobramento.

4.1.22.1. Na hipdtese de desdobramento dos CRI, conforme previsto no item 4.1.22 acima, os
Custos incorridos com tal desdobramento serao arcados pelos titulares dos CRI.

4.1.23. Atualizacao dos Relatorios de Classificacdo de Risco
Nos termos do paragrafo 7° do artigo 7° da Instrucao CVM n° 414, desde que nao haja o

desdobramento do CRI, nao sera obrigatéria a atualizacao, a cada periodo de 3 (trés) meses, do
relatorio de classificacao de risco por Agéncia de Rating.
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CLAUSULA V - DA FORMA DE DISTRIBUICAO DO CRI E REGISTRO DA SERIE

5.1. Os CRI serao registrados para negociacao secundaria e distribuicao primaria na CETIP, sendo
distribuidos com a intermediacao do Coordenador Lider e do Coordenador, nos termos do artigo 2°
da Instrucao CVM n° 476.

5.2. A presente Emissao é realizada em conformidade com a Instrucao CVM n° 476 e esta
automaticamente dispensada de registro de distribuicdo na CVM, nos termos do artigo 6° da
Instrucao CVM n° 476.

5.2.1. A Emissao é destinada apenas a investidores qualificados, nos termos do artigo 109 da
Instrucao CVM n°® 409/2004, observado que (i) todos os fundos de investimento serao considerados
investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores nao qualificados; e (ii) as pessoas
naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do artigo 109 da Instrucao CVM n° 409/2004 deverao
subscrever ou adquirir, no dmbito da oferta, valores mobilidrios no montante minimo de RS
1.000.000,00 (um milhao de reais).

5.2.2. Em atendimento ao que dispoe a Instrucao CVM n® 476, os CRI da presente Emissdo serao
ofertados a, no méaximo, 50 (cinquenta) investidores e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 20
(vinte) investidores.

5.2.3. Os CRI serao subscritos e integralizados a vista pelos investidores, devendo os investidores
por ocasiao da subscricao fornecer, por escrito, declaracao nos moldes da minuta do Boletim de
Subscricao constante do anexo | do Contrato de Distribuicao, atestando que estao cientes de que:

a) a oferta dos CRI nao foi registrada na CVM: e
b) os CRI ofertados estao sujeitos as restricoes de negociacao previstas na Instrucao CVM
n® 476.

5.3. A distribuicao publica dos CRI sera encerrada quando da subscricao da totalidade dos CRI, ou/q
a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer primeiro, nos termos do Contrato de Dlstnbuu;ao *:

1
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5.3.1. Em conformidade com o artigo 8° da Instrucao CVM n° 476, o encerramento da oferta devera
ser informado pelo Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5 (cinco) dias contado do seu
encerramento, devendo referida comunicac¢ao ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM
na rede mundial de computadores e conter as informacoes indicadas no anexo | da Instrucao CVM
n° 476.

5.3.2. Caso a oferta piblica dos CRI nao seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de seu
inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicacao prevista no subitem 5.3.1, acima, com

0s dados disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu encerramento.

5.4. Os CRI da presente Emissao somente poderao ser negociados nos mercados regulamentados de
valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de subscricao ou aquisicao dos
CRI pelos investidores.

5.4.1. Os CRI da presente Emissao somente poderao ser negociados entre investidores qualificados,
conforme definido no subitem 5.2.1, acima, a menos que a Emissora obtenha o registro de oferta
publica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n° 6.385/1976 e da Instrucao CVM
n® 400 e apresente prospecto da oferta & CVM, nos termos da regulamentacao aplicavel.

CLAUSULA VI - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Em observancia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Emissora institui o
Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios vinculados ao presente Termo.

6.1.1. O Regime Fiduciario sera efetivado mediante entrega deste Termo na Instituicao
Custodiante da CCl, para custddia conforme previsto no paragrafo (nico do artigo 23 da Lei n°
10.931/04.

6.2. Os Créditos Imobilidrios sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sao destacados do
patrimonio da Emissora e passam a constituir Patriménio Separado, destinando-se especificamente
ao pagamento do CRI e das demais obrigacoes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo
11 da Lei n® 9.514/97.

'

e

/

|



6.3. Os Creditos Imobiliarios objeto do Regime Fiduciario responderao apenas pelas obrigacoes
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracao e manutencao do Patriménio
Separado e respectivos custos tributérios, conforme previsto neste Termo, estando isentos de
qualquer acao ou execucao de credores da Emissora, nao sendo passiveis de constituicio de
garantia ou excussao, por mais privilegiadas que sejam.

6.4. A Emissora administrard o Patriménio Separado instituido para os fins desta Emisséo,
mantendo registro contabil independente do restante de seu patrimonio e elaborando e
publicando as respectivas demonstracgoes financeiras, em conformidade com o artigo 12 da Lei n°®
9.514/97.

CLAUSULA VII - DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

7.1. A Emissora administrara o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutencao de sua regularidade, notadamente com relacao aos fluxos de pagamento dos Créditos
Imobiliarios e demais encargos acessorios.

7.2. Para os fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo IIl da Instrucao CVM n° 414, a Emissora
declara que:

(i) a custodia dos Créditos Imobiliarios, incluindo a guarda e conservacao dos documentos
Que comprovam sua origem, incluindo a via Original do Contrato Atipico de Locacao, sera realizada
pela Cedente. Mediante solicitacao por parte da Emissora, os documentos que comprovam a
origem dos Creditos Imobiliarios poderao lhe ser entregue, observada a antecedéncia minima de 5
(cinco) Dias Uteis; e

(ii) 0 controle e a cobranca dos Créditos Imobiliarios serdo realizados pela Emissora, nao
obstante a Cedente ter notificado a Devedora acerca da cessio dos Créditos Imobiliarios a
Emissora.

7.3. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposicao
legal ou regulamentar por negligéncia ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio de:

finalidade do Patriménio Separado. .-—n_f'
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CLAUSULA VIl - DAS DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA
8.1. A Emissora neste ato declara que:

() € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por agoes com registro de companhia aberta de acordo com as leis brasileiras;

(ii) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacoes necessarias a celebracao
deste Termo, & emissao dos CRI e ao cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido
satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iii) Os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios e/ou
delegados para assumir, em seu nome, as obrigacoes ora estabelecidas e, sendo mandatarios,
tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) nao ha qualquer ligacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente
Fiduciario de exercer plenamente suas funcoes; e

(v) este Termo constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel
de acordo com os seus termos e condicoes.

8.2. A Emissora se responsabiliza, civil e criminalmente, pela exatidiao das informacoes e
declaracées prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos titulares dos CRI, ressaltando
que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificacao de sua
legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacgoes disponibilizadas aos titulares dos CRI e ao
Agente Fiduciario, declarando que os mesmos se encontram perfeitamente constituidos e na
estrita e fiel forma e substancia descritos pela Emissora neste Termo.
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CLAUSULA IX - DO AGENTE FIDUCIARIO
9.1. A Emissora nomeia e constitui a Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
como Agente Fiduciario da Emissdo que, neste ato, aceita a nomeacao para, nos termos da lei e do

presente Termo, representar perante a Emissora, os interesses da comunhao dos titulares de CRI.

9.2. O Agente Fiduciario declara que:

(i) aceita a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuicoes previstas na legislacao especifica e neste Termo;

(ii) aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condicoes;
(iii) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigacoes
aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para

tanto;

(iv) a celebracao deste Termo e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas nio
infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(v) nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da Lei
n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme posteriormente alterada, para exercer a funcao

que lhe é conferida;

(vi) nao se encontra em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas no artigo
10 da Instrugdo CVM n® 28, de 23 de novembro de 1983; e

(vii) nao tem qualquer ligacao com a Emissora que o impeca de exercer suas funcoes.
9.3. O Agente Fiduciario exercera suas funcoes a partir da data de assinatura deste Termo,
devendo permanecer no exercicio de suas funcoes até a Data de Vencimento do CRI ou até sua

efetiva substituicao.

9.4. Sao obrigacdes do Agente Fiduciario:



(i) zelar pela protecao dos direitos e interesses dos titulares dos CRI, acompanhando a
atuacao da Emissora na gestao do Patriménio Separado;

(ii) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRI, bem como i realizacao dos Créditos Imobiliarios vinculados ao Patriménio
Separado caso a Emissora nio o faca;

(iii) exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, a administracdo do Patriménio
Separado;

(iv) promover, na forma prevista neste Termo, a liquidacao do Patriménio Separado;

(v) proteger os direitos e interesses dos detentores dos CRI, empregando, no exercicio da

funcdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na
administracao dos seus proprios bens;

(vi) renunciar a funcao na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

(vii) conservar em boa guarda, toda a escrituracao, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas funcoes;

(viii) verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacoes contidas
neste Termo, diligenciando para que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

(ix) acompanhar a observancia da periodicidade na prestacao das informacgées obrigatorias,
alertando os detentores dos CRI acerca de eventuais omissoes ou inverdades constantes de tais

informacoes;

(x) solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na Emissora; K,;)
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(xi) convocar, quando necessario, a Assembléia Geral de detentores dos CRI, mediante
anuncio publicado nos orgaos de imprensa nos quais costumam ser publicados os atos da Emissao;

(xii) manter atualizados os contatos dos detentores dos CRI;

(xiii) manter os detentores dos CRI informados acerca de toda e qualquer informacgao que
possa vir a ser de seu interesse,

(xiv) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo e todas aquelas
impositivas de obrigacoes de fazer e nao fazer.

9.5. Pelo exercicio de suas atribuicoes, o Agente Fiduciario recebera da Emissora uma
remuneracao a ser paga da seguinte forma:

a) parcelas antecipadas, a cada 12 (meses) meses, de RS 15.000,00 (quinze mil reais), sendo
a primeira parcela paga no 5° (quinto) Dia Util apos a celebracdo do Termo de
Securitizacao;

b) a remuneracao prevista no item “a” sera devida mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o
Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncias nao sanadas pela
Emissora, remuneracao essa que sera calculada proporcionalmente aos meses de atuacao
do Agente Fiduciario;

€) as parcelas serao acrescidas de (i) Imposto Sobre Servicos de qualquer natureza (ISS); (ii)
Programa de Integracao Social (PIS); (iii) Contribuicdo para Financiamento da Seguridade
Social (COFINS) e (iv) quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a receita do
Agente Fiduciario proveniente da presente Emissao, nas aliquotas vigentes nas datas de
cada pagamento;

d) em caso de inadimplemento, pecuniario ou nao, pela Emissora, sera devida ao Agente
Fiduciario uma remuneracao adicional equivalente a RS 200,00 (duzentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissao e aos CRI, a ser paga no

prazo de 5 (cinco) Dias Uteis apos comprovacao da entrega, pelo Agente Fiduciario 2
Emissora de “Relatorio de Horas”. As atividades a que se refere este item estao |
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relacionadas (i) a assessoria aos investidores em processo de renegociacao requerido pela
Emissora; (if) a0 comparecimento em reunies formais com a Emissora e/ou investidores
e/ou Assembléias Gerais de Investidores; e (i) a implementacdo das conseqiientes
decisdes tomadas pelos Investidores: e

€) a remuneracao do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagcao ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
sera suportada pelos Investidores, assim como as despesas reembolsaveis, podendo o
Agente Fiduciario solicitar garantia prévia aos Investidores para cobertura de risco de
sucumbéncia.

9.6. Os valores devidos ao Agente Fiduciario serao atualizados pela variacdo do IGPM/FGV na
menor periodicidade permitida em lei ou, na sua falta, pelo indice que vier a oficialmente
substitui-lo.

9.7. Sobre os valores em atraso devidos pela Emissora ao Agente Fiduciario incidirao multa
moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do debito, bem como a juros moratérios de 1% (um
por cento) ao més, calculado pro rata temporis se necessario.

9.8. 0O Patriménio Separado ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas com publicacées,
transportes, alimentacao, viagens e estadias, desde que tenha, comprovadamente, incorrido para
proteger os direitos e interesses dos detentores de CRI ou para realizar seus créditos. O
ressarcimento a que se refere esta clausula sera efetuado em até 10 (dez) dias Uteis apos a
entrega a Emissora dos documentos comprobatérios das despesas efetivamente incorridas.

9.9. O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de auséncia ou impedimento
temporario, rentncia, intervencao, liquidacao, faléncia, ou qualquer outro caso de vacéncia,
devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de qualquer desses
eventos, assembleia geral dos titulares dos CRI vinculados ao presente Termo, para que seja eleito
0 novo Agente Fiduciario.

9.10. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido: LL/’

a) pelo voto de dois tercos dos titulares dos CRI, ou |
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b) por deliberacao em assembleia geral dos titulares dos CRI, na hipotese de
descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Termo.

9.11. O Agente Fiduciario eleito em substituicao assumira integralmente os deveres, atribuicoes e
responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo.

9.12. A substituicao do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de aditamento
ao presente Termo.

CLAUSULA X - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1. Os titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos detentores dos CRI.

10.2. A assembleia dos titulares dos CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciério, pela
Emissora ou por titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios em circulacao.

10.3. Aplicar-se-a a assembléia geral de titulares dos CRI, no que couber, o disposto na Lei n°
9.514/97, bem como o disposto na Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
posteriormente alterada, a respeito das assembléias gerais de acionistas.

10.4. A assembléia geral de titulares dos CRI instalar-se-a, em primeira convocacdo, com a
presenca de titulares dos CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) dos

CRI em circulagao e, em segunda convocacao, com qualquer nimero.

10.5. Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas assembléias gerais, sendo admitida a
constituicao de mandatérios, titulares de CRI ou nao.

10.6. Para efeito da constituicdo do quorum de instalacao e/ou deliberacao a que se refere esta

Clausula Décima, serao considerados “CRI em Circulacao” todos os CRI em circulacao no mercado, /

excluidos aqueles que a Emissora possuir em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus

controladores ou de qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como dos respectivos,
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diretores ou conselheiros e respectivos conjuge. Para efeitos de quorum de deliberaca@o nao serao
computados, ainda, os votos em branco.

10.7. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas assembleias gerais.

10.8. O Agente Fiduciario devera comparecer & assembleia geral e prestar aos titulares dos CRI as
informacées que lhe forem solicitadas.

10.9. A presidéncia da assembléia geral cabera ao titular dos CRI eleito pelos demais ou aquele
que for designado pela CVM.

10.10. Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberacoes serao tomadas pela maioria dos
presentes a assembléia geral.

10.11. As alteracées relativas (i) as datas de pagamento de principal e juros dos CRI; (ii) a
remuneracao dos CRI, (iii) ao prazo de vencimento dos CRI, (iv) vencimento antecipado dos CRI: e
(v) quoruns de deliberacao, deverao ser aprovadas seja em primeira convocacdo da assembléia
geral ou em qualquer convocacio subsequente, por titulares de CRI que representem 50%
(cinquenta por cento) mais 01 (um) dos CRI em Circulacao.

10.12. As deliberacées acerca da declaracao de Vencimento Antecipado, nos termos do item 10.11
acima, serao tomadas por titulares de CRI que representem no minimo 50% (cinquenta por cento)
dos CRI em Circulacio e as deliberacbes acerca da declaracao da Liquidagao do Patriménio
Separado, nos termos do item 4.1.20 da Clausula Quarta, acima, serao tomadas por titulares de
CRI que representem no minimo 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulacao.

10.13. A deliberacao acerca do desdobramento do CRI a que se refere o item 4.1.20 da Clausula
Quarta acima sera tomada por titulares de CRI que representem a maioria simples dos CRlI em
Circulacao.

10.14 Nos termos item 8.2 do Contrato de Cessao, a realizacao de expansao da area construida
existente no local do Imével, em conformidade com as posturas legais aplicaveis (“Expansao”)
dependera de prévia aprovacao da Emissora, na qualidade de titular da Alienacao Fiduciaria do

/|
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Imével, e dos titulares dos CRI. Na assembleia de titulares de CRI, convocada para deliberar sobreq"7
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a Expansao, a Cedente devera apresentar: (i) plano de financiamento da expansao de modo a nao
afetar sua solvéncia, e (ii) documentos relativos a aprovacao e regularizacao da Expansao.

CLAUSULA XI - DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Sem prejuizo das hipoteses previstas no item 4.1.20 acima, em caso da ocorréncia de uma
das hipéteses de liquidacao do Patriménio Separado, o Agente Fiduciario assumira imediatamente
a administracdo do Patriménio Separado, devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta) dias,
assembléia geral de titulares dos CR] para deliberar sobre a liquidacao do Patriménio Separado ou
pela continuidade de sua gestao pelo Agente Fiduciario.

11.2. A remuneragao do Agente Fiduciario pela administracao do Patriménio Separado sera fixada
pela assembléia geral a que se refere o item 11.1. acima.

11.3. A liquidacéo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios integrante do Patriménio Separado ao Agente Fiduciario (ou a instituicao
administradora que vier a ser aprovada pelos titulares dos CRI), na qualidade de representante dos
titulares dos CRI, de acordo com o quérum estabelecido na clausula 10.12 acima, em dacao em
pagamento, para fins de extincao de toda e qualquer obrigacao da Emissora decorrente dos CRI.
Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario (ou a instituicao administradora que vier a ser aprovada
pelos titulares dos CRI), conforme deliberacao dos titulares dos CRI: (a) a administrar os Créditos
Imobiliarios que integram o Patriménio Separado, (b) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacao dos créditos e Garantias oriundos dos Créditos Imobiliarios que lhe
foi transferida, (c) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRI na proporcao de CRI
detidos, e (d) transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios eventualmente nao
realizados aos titulares dos CRI, na proporcao de CRI detidos.

CLAUSULA XII - DAS DESPESAS DA EMISSAO

12.1. Serao de responsabilidade:

a) da Cedente, as despesas: /ffl
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b)

(i) com a remuneracao do Agente Fiduciario, da Instituicao Custodiante, do Agente
Escriturador e do Banco Liquidante. Nos casos da remuneracao do Agente
Fiduciario, a Emissora fara o pagamento, se ressarcindo junto a Cedente;

(ii) de comissionamento da Emissora, do Coordenador Lider, do Coordenador e
reembolso das despesas;

(i)  relativas aos honorarios do assessor legal;

(iv)  com publicidade legal;

(v) do registro das Garantias;

(vi)  do registro e manutencao da CCl:

(vii)  do registro e formalizacao dos Documentos da Operacao;

(viii) da Agéncia de Rating responsavel pela classificacao de risco da presente Oferta,
nao sendo responsavel pelos custos decorrentes da manutencao da classificacao de
risco caso os detentores dos CRI optem por seu desdobramento.

do Patriménio Separado:

(1) as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracdo, custodia e
liquidacao do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia na
hipotese de o Agente Fiduciario assumir a sua administracao;

(ii) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses dos
titulares dos CRI e realizacdo dos Créditos Imobiliarios integrantes do Patriménio

Separado;

(iii)  as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
agoes judiciais, e eQw



(iv)  os tributos incidentes sobre a distribuicao de rendimentos dos CRI.

12.2. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos titulares dos CRI estdo descritos no
Anexo Il a este Termo.

12.2.1. Fica estabelecido que a Emissora constituira um fundo de despesas (“Fundo de Despesas”),

no prazo de ate 05 (cinco) dias Gteis contados do cumprimento das Condicées Precedentes
estabelecidas nos subitens (i) a (iv) do item 3.3. do Contrato de Cessao, com valor inicial de RS
446.354,99 (quatrocentos, quarenta e seis mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e noventa e
nove centavos) e o valor maximo limitado a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), os quais serdao
depositados na Conta Centralizadora n® 17334-1, Agéncia 0185, no Banco Ita(i Unibanco S.A. (n®
341), utilizando os recursos provenientes da subscricao dos CRI, sendo que tal Fundo de Despesas
dispora dos recursos considerados necessarios pela Emissora para o pagamento de todos os custos
da Operacao no periodo de 15 (quinze) anos.

12.2.2. No caso de o Fundo de Despesas nao dispor de recursos suficientes para arcar com
quaisquer custos da Operacao, a Cedente obriga-se a aportar os recursos necessarios para que
sejam realizados os devidos pagamento dos custos da Operacao.

12.2.2.1. Se, ap6s o pagamento da parcela mensal dos CRI, sobejarem Créditos Imobiliarios, na
forma de recursos ou de créditos, a parcela da cessao referente aos Créditos Imobiliarios que
sobejar sera destinada ao Fundo de Despesas, sendo que os valores que excederem o valor
limitado de RS 500.000,00 (quinhentos mil reais) deverao ser restituidos para a Cedente, em conta
corrente de titularidade da Cedente, a ser por esta oportunamente indicada.

12.2.2.2. Os recursos excedentes do Fundo de Despesas sao de livre utilizacao pela Cedente.
CLAUSULA XIll - DO REGISTRO E AVERBACAO DO TERMO
13.1. O Termo sera entregue para Instituicao Custodiante da CCl, nos termos do Paragrafo Unico, /

do paragrafo (nico do artigo 23 da Lei n° 10. 931/04, para que seja registrado e declarado pela
Instituicao Custodiante o Patriménio Separado a que os Créditos Imobiliarios estdo afetados.
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CLAUSULA XIV - DAS COMUNICACOES

14.1. Todos os documentos e as comunicacoes, que deverao ser sempre feitos por escrito, assim

como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicacoes, a serem enviados por

qualquer das partes nos termos deste Termo deverio ser encaminhados para os seguintes

enderecos:

Para a Emissora;

BETA SECURITIZADORA S.A.

Rua Minas de Prata, n°® 30, 15° Andar

Vila Olimpia, Sao Paulo, SP - CEP 04552-080
At.: Sr. Cleber Machado Campos

Telefone: (11) 3074 8005

Fac-simile: (11) 3074 8096

Correio eletrénico: ccampos@banifib.com.br

Para o Agente Fiduciario:

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Sete de Setembro, n® 99, 24° andar

Centro, Rio de Janeiro, RJ - CEP 20050-005

At. 5r. Rinaldo Rabello Ferreira e Sr. Carlos Alberto Bacha

Telefone: (21) 2507-1949

Fax: (21) 2507-1949

Correio eletronico: rinaldo@pavarini.com.br e bacha@pavarini.com.br

14.2. As comunicagdes referentes a este Termo serao consideradas entregues quando recebidas

sob protocolo ou com "aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e

Telégrafos, sob protocolo, por fax ou por telegrama nos enderecos acima. As comunicacoes feitas

por fac-simile ou correio eletrénico serao consideradas recebidas na data de seu envio, desde que

seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo

remetente) seguido de confirmacao verbal por telefone.

%:.



CLAUSULA XV - DA AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA

15.1. Na hipdtese de (i) pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, sob
qualquer forma; (ii) pagamento de qualquer tipo de multa pela Devedora, nos termos do Contrato
Atipico de Locacao inclusive no caso de rescisdo ou dentincia do Contrato de Locacao Atipico pela
Devedora; (iii) pagamento de indenizacao pelo poder expropriante no caso de desapropriacao total
ou parcial do Imével, conforme disposto no item 4.1.20.3 acima (iii) Pagamento pela Cedente do
Valor de Recompra, conforme definido e previsto no Contrato de Cessao, ou (iv) Pagamento pela
Cedente da Multa Indenizatéria prevista no Contrato de Cessao, a Emissora utilizara esses valores
para promover a amortizacao extraordinaria dos CRI vinculados ao presente Termo. Neste caso, 0
Agente Fiduciario devera informar aos titulares dos CRl o evento que ensejara a amortizacao
extraordinaria no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tiver tomado
conhecimento de tal evento.

15.2. A amortizacao extraordinaria sera realizada nas mesmas datas de pagamento das Parcelas
de Amortizacao, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela CETIP, na data do referido
evento e sera efetuada sob a supervisao do Agente Fiduciario, alcancando, indistintamente, todos
os CRI, proporcionalmente ao seu Valor Nominal Unitario, atualizado de acordo com a férmula
constante da Clausula 4.1.3.2 acima, pro rata temporis até a data do evento.

15:2.1; Na hipotese de amortizacao extraordinaria dos CRI conforme item 15.2 acima, a
Emissora elaborara e disponibilizara ao Agente Fiduciario e a CETIP uma nova tabela de
Amortizacao do CRI.

15.3. Nao obstante o disposto supra, em caso de amortizacao antecipada dos Créditos
Imobiliarios em decorréncia do pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios por iniciativa ou
responsabilidade da Devedora, a Emissora utilizara os recursos decorrentes desses eventos para
realizar a amortizagao extraordinaria dos CRI na forma descrita no item 15.2 no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis contados da data de recebimento dos respectivos recursos da Devedora.

CLAUSULA XVI - FATORES DE RISCO

16.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser observados peloﬂ_-"'
potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidadey
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regulamentacao especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Emissora, quanto a Devedora
€ aos proprios CRI, objeto desta Emissao. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as
informacoes que estao descritas neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos
€ outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar uma decisao de investimento:

a) Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissao tem como lastro Créditos

Imobiliarios, os quais constituem Patriménio Separado do patriménio comum da Emissora. As Leis
n® 9.514/1997 e n° 10.931/2004 possibilitam que os Créditos Imobiliarios sejam segregados dos
demais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata de uma legislacdo recente, ainda
nao ha jurisprudéncia firmada com relacao ao tratamento dispensado aos demais credores da
Emissora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que dispoe
0 artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-35/2001;

b) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para fins de

pagamento aos investidores decorrem direta ou indiretamente: (1) dos pagamentos dos Créditos
Imabiliarios; e (ii) da liquidacao das Garantias da Emissao e das Obrigac6es Garantidas. Os
recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizacoes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa
esperado dos CRI. Apds o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de
esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios e suas Garantias, caso estes nao sejam suficientes, a Emissora nio dispora de
quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores;

C) Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em

operagoes de securitizacao no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos
entre as taxas de remuneracao de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por
acumulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez;

d) Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacao ou

majoracao de tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao diferente que venha a se
consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os titulares dos CRI a /-"'-‘
novos recolhimentos, ainda que relativos a operacoes ja efetuadas; /



e) Risco de Amortizacao Extraordinaria ou Antecipada: os CRI poderao estar sujeitos, na forma

definida neste Termo, a eventos de amortizacao extraordinaria ou antecipada. A efetivacao destes
eventos podera resultar em dificuldades de re-investimento por parte dos investidores a mesma
taxa estabelecida como remuneracao dos CRI:

f) Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio no mercado secundério: os CRI poderao ser

integralizados pelos investidores com agio, calculado em funcao da rentabilidade esperada pelos
investidores ao longo do prazo de amortizacao dos CRI originalmente programado. Em caso de
antecipacao do pagamento dos Créditos Imobiliarios, os recursos decorrentes dessa antecipacao
serao imputados pela Emissora na amortizacao extraordinaria ou antecipada dos CRI, nos termos
previstos neste Termo, hipotese em que o valor a ser recebido pelo investidor podera nao ser
suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de
rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem
mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacao dos interesses dos
investidores;

g) Risco de Estrutura: a presente Emissdao tem o carater de “operacao estruturada”; desta

forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigacoes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagao em vigor. No entanto, em
razao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a operacoes de CRI, em situacdes de stress, podera haver perdas por
parte dos investidores em razdao do dispéndio de tempo e recursos para se garantir a
exequibilidade do arcabouco contratual;

h) Risco Decorrente de Acdes Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de

eventuais condenacbes judiciais da Devedora e/ou da Cedente, nas esferas civel, fiscal e
trabalhista;

i) Risco de Baixa Liquidez no Mercado Secundério: o mercado secundario de certificados de

recebiveis imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndao ha nenhuma garantia de que
existira, no futuro, um mercado para negociacao dos CRI que permita sua alienacao pelos
subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. O Investidor que .
r
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adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario.



b)) Risco de nao Constituicdo de Garantias: as Garantias ainda nao se encontram totalmente

constituidas, até a data de assinatura deste Termo, tendo-se em vista que os seus respectivos
instrumentos ainda nao foram registrados, arquivados ou averbados, conforme o caso, perante as
entidades competentes nos termos previstos no Contrato de Cessao, razao pela qual existe o risco
de atrasos ou, eventualmente, de impossibilidade na completa constituicao de uma ou mais dessas
Garantias, principalmente em decorréncia da burocracia e exigéncias cartoriais.

Considerando que a Lei 9.514/97 que trata da alienacao fiduciaria de bem imével, determina que
0 contrato de alienacao fiduciaria deve dispor acerca do valor, prazo e vencimento da obrigacio
garantida pela alienagao fiduciaria e, considerando que as obrigacées garantidas pela Alienacao
Fiduciaria de Imovel a ser registrada em favor da Emissora estipula como obrigacées garantidas os
Creditos Imobiliarios e a Obrigacio de Recompra Compulsoria, eventualmente poderad ocorrer
atraso ou ainda, nao registro da garantia, na medida em que o Cartorio de Registro de Imoveis,
podera interpretar que as obrigacoes garantidas decorrentes da Obrigacao de Recompra
Compulsoria, nao apresentam tais critérios objetivos a teor do que dispoe a Lei.

O Imovel encontra-se alienado fiduciariamente em garantia das Obrigagcées CCB, sendo que a
Cedente utilizara os recursos oriundos do Valor da Cessao para quitacao das CCB e consequente
liberacao da Alienacao Fiduciaria de Imovel CCB, razao pela qual existe o risco de atrasos para o
cancelamento da Alienacao Fiduciaria de Imével CCB, que podera ocasionar atrasos para o registro
da Alienacao Fiduciaria de Imével em favor da Emissora.

k) Risco de Insuficiéncia da Garantia Real Imobiliaria: possiveis variacoes no mercado
imobiliario poderao, eventualmente, impactar o valor de mercado do imével objeto da Alienacao
Fiduciaria de Imdvel, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissao. As variacoes
de preco no mercado imobiliario estao vinculadas predominante, mas nao exclusivamente, a
relacao entre a demanda e a oferta de iméveis de mesmo perfil, bem como a respectiva
depreciacao, obsolescéncia e adequacao para outras atividades diferentes daquelas exercidas
pelos respectivos proprietarios;

1) Risco de Mudanca ou Transferéncia do Controle Societario da Devedora: este pode ser

definido como o risco decorrente de eventual mudanca ou transferéncia do controle societario da /
ol
Devedora e/ou qualquer fusao, cisio ou incorporacao; e :

L
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m) Demais Riscos: os CRI estao sujeitos as variacoes e condi¢coes dos mercados de atuacao da
Devedora, que sao afetados principalmente pelas condicdes politicas e econdmicas nacionais e
internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucoes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI,
alteracao na politica econdmica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA XVII - DAS DISPOSICOES GERAIS

17.1. Nao se presume a renincia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo. Dessa
forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou
remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos detentores de CRI em razdo de qualquer
inadimplemento das obrigac6es da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou
sera interpretado como uma rentincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem
constituira novagao ou modificacao de quaisquer outras obrigagcGes assumidas pela Emissora ou
precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

17.2. O presente Termo € firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes por si
€ Seus sucessores.

17.3. Todas as alteracdes do presente Termo, somente serdo validas se realizadas por escrito e
aprovadas cumulativamente: (i) pelos titulares dos CRI, observados os quéruns previstos neste
Termo, e; (ii) pela Emissora.

17.4. Caso qualquer das disposicoes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz,
prevalecerao todas as demais disposicOes nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as
partes, em boa-fé, a substituir a disposicao afetada por outra que, na medida do possivel, produza
0 mesmo efeito.

17.5. A Emissora podera contratar, as suas expensas, classificacdo de risco para a presente

f
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17.6. O Agente Fiduciario nao sera obrigado a efetuar nenhuma verificacao de veracidade nas
deliberacoes societarias e em atos da administracao da Emissora ou ainda em qualquer documento
ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora ou por
terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisoes.

CLAUSULA XVIII - ARBITRAGEM

18.1. Todas as questoes relativas a interpretacao e ao descumprimento das disposicoes previstas
neste Termo de Securitizacdo serdo submetidas 2 arbitragem, de acordo com as regras de
arbitragem para decisao definitiva do Centro de Arbitragem e Mediacao da Camara de Arbitragem
de Comeércio Brasil - Canada (“CA-CCBC”), em procedimento a ser administrado pela camara
eleita.

18.1.1. A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral podera ser levada a
qualquer tribunal competente para determinar a sua execucao.

18.1.2. Caso as regras procedimentais da CA-CCBC sejam silentes acerca de qualquer
aspecto procedimental, tais regras serao suplementadas pelas disposicoes da Lei n® 9.307/1996.

18.1.3. O Tribunal Arbitral sera formado por 3 (trés) arbitros, sendo um nomeado pela
Instituic@o Financeira ou seu cessionario, o outro pelo(s) Devedor(es), e o terceiro, de comum
acordo, pelos dois arbitros indicados pelas partes.

18.1.4. Na hipotese de os arbitros indicados pelas partes nao chegarem a um consenso
quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias, contado da data de nomeacao do segundo
arbitro, o terceiro arbitro sera indicado pela camara eleita, no prazo maximo de 10 (dez) dias a
contar da data em que se verificar o impasse.

18.1.5. A arbitragem sera realizada no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Brasil,
em portugués, e o procedimento, assim como os documentos e as informacoes levados a

arbitragem, estarao sujeitos ao sigilo. A sentenca arbitral sera considerada final e definitiva,

obrigando as partes, as quais renunciam expressamente a qualquer recurso. Nao obstante, cada
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uma das partes se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario com o0 objetivo de (a) assegurar
a instituicao da arbitragem, (b) obter medidas cautelares de protecao de direitos previamente a
instituicao da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido nao sera considerado
como ato de renlncia a arbitragem como o Unico meio de solucao de conflitos escolhido pelas
partes, e (c) executar qualquer decisdao do Tribunal Arbitral, inclusive, mas nao exclusivamente,
da sentenca arbitral.

18.1.6. A parte vencida na arbitragem arcara com todas as despesas do juizo arbitral.
18.2. Na hipotese de as partes recorrerem ao Poder Judiciario, unicamente nas hipoteses
previstas no item 18.1.5, acima, nos termos da legislacdo em vigor, o Foro da Comarca de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo, sera o tUnico competente para conhecer e dirimir quaisquer questoes
ou litigios, com reniincia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

O presente Termo é firmado em 3 (trés) vias de igual teor e forma, subscritas por duas
testemunhas abaixo.

Sao Paulo, SP, 19 de setembro de 2012.

[O RESTANTE DA PAGINA FOI INTENCIONAMENTE DEIXADO EM BRANCO]
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(Pagina de assinaturas do Termo de Securitizacao de Créditos da 5* Série da 2° Emissao de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Beta Securitizadora S.A., celebrado entre a Beta
Securitizadora S.A. e a Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., em 19 de
setembro de 2012).
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Anexo |
ao Termo de Securitizacao de Créditos da 5* Série da 2° Emissio de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A.

DESCRIGCAO DA CCI
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO LOCAL E DATA DE EMISSAO: Sao Paulo,
26/09/2012
SERIE “ABV1” NUMERO | “XPAVAT” TIPO DE CCI INTEGRAL

1. EMISSORA
RAZAO SOCIAL: Torben 16 Empreendimentos Imobiliarios S.A.
CNPJ/MF: 12.134.710/0001-93

ENDERECO: Rua dos Pinheiros, n° 870 - Cj. 242

BAIRRO Pinheiros | CIDADE | Sao Paulo UF [SP [ CEP [ 05422-001

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

CNPJ/MF: 15.227.994/0001-50

ENDERECO: Rua Sete de Setembro, n° 99 - 24° andar

BAIRRO Centro CIDADE | Rio de Janeiro | UF [RJ [ CEP | 20050-005

3.DEVEDORA
RAZAO SOCIAL: Companhia de Bebidas das Américas - AMBEV
'CNPJ/MF: 02.808.708/0001-07
ENDERECO : Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 1.017 - 4° andar (parte)
BAIRRO Itaim Bibi | CIDADE | Sao Paulo UF | SP | CEP | 04530-001

4. TITULO

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locac@o de Bem Imovel e Outras Avencas
firmado em 01 de dezembro de 2010, aditado em 22 de setembro de 2011, e em 17 de

agosto de 2012, entre a Emissora, a Devedora e a Torben 15 Empreendimentos Imobiliarios
/ 5




| Ltda., na qualidade de interveniente anuente.

no Contrato Atipico de Locacao.

5.VALOR NOMINAL DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 35.975.128,23 (trinta e cinco milhoes,
novecentos e setenta e cinco mil, cento e vinte e oito reais e vinte e trés centavos),
correspondente a 100% dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissdo, conforme previsto

6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL

N° MATRICULA CARTORIO

55.148 1% Oficio de Registro de Imdveis e Hipoteca da Comarca de Feira de
Santana, Estado da Bahia

7.CONDICOES DE EMISSAO
'7.1. PRAZO REMANESCENTE

Integral

179 meses

7.2. VALOR DA PRESTACAO

R$ 200.978,37 (duzentos mil, novecentos e
setenta e oito reais e trinta e sete centavos), na
Data de Emissao da CCI,

7.3. DATA DE VENCIMENTO INICIAL:

14 de outubro de 2012

7.4. DATA DE VENCIMENTO FINAL:

14 de agosto de 2027

7.5. FORMA DE REAJUSTE:

O Valor das parcelas dos Créditos Imobiliarios
serao reajustadas anualmente, no més de
setembro com base na variacdo acumulada do
IPCA/IBGE, calculado com base no nimero-
indice do IPCA/IBGE relativo ao més
imediatamente anterior ao més da Data de Inicio
do Prazo Locaticio e o ndmero-indice do
IPCA/IBGE relativo ao més de julho de cada ano,
observada a possibilidade de substituicao desse
indice no caso de extingdo ou caso seja
considerado legalmente inaplicavel, conforme
previsto no item 10.2 do Contrato Atipico de
Locacao.

7.6. MULTA

As multas previstas no Contrato Atipico de




Locacao.

7.7. ENCARGOS MORATORIOS:

Os aluguéis mensais devidos e nao pagos na data
de vencimento, conforme item 9.3 do Contrato
Atipico de Locacao, sujeitardao a Devedora ao
pagamento de: (a) juros de mora de 1% (um por
cento) ao més; (b) corregao monetaria pro rata
die, de acordo com a variacao do IPCA/IBGE ou
indice que o substitua de acordo com o item
10.2 do Contrato Atipico de Locacao; e (c) multa
por atraso de 2% (dois por cento), acrescendo-se
0s juros e correcao monetaria sobre o valor total
do pagamento em atraso.

7.8. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO Mensal
8.GARANTIAS Nao ha.
9.FLUXO DE PAGAMENTOS: Mensal




Anexo Il
ao Termo de Securitizacao de Créditos da 5° Série da 2°* Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A.

A matricula do Imével encontra-se em documento apartado.




Anexo Il
ao Termo de Securitizacao de Créditos da 5* Série da 2° Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A.

TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

Serao de responsabilidade dos investidores todos os tributos diretos e indiretos mencionados
abaixo, ressaltando-se que os investidores ndao devem considerar unicamente as informacoes
contidas a seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus proprios
consultores quanto a tributacao especifica que sofrerao enquanto titulares dos CRI:

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a certificados
de recebiveis imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacao de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razio do tempo de aplicacao dos recursos. Assim, os
rendimentos dos certificados dos recebiveis imobiliarios serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de
(i) 22,5% quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; (ii) 20% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360 dias; (iii) 17,5% quando os
investimentos forem realizados com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% quando os
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias.

N&o obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificacao
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicao financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacao, corretora de titulos, valores
mobiliarios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento
mercantil ou Investidor estrangeiro.

A remuneracao produzida por certificados de recebiveis imobiliarios, excetuando-se o ganho de )

capital na alienacao ou cessao, detidos por Investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro
2005, fica isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracdao de ajuste anual)
independentemente da data de emissao do referido certificado. Os ganhos de capital estarao
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sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a Investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no
que se refere a tributacao de ganhos de capital.

Os Investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nao é compensavel. As
entidades imunes estao dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem sua
condicao a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se a tributagao pelo IRRF
a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n° 9.532, de 10 de dezembro de
1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade nao abrange os rendimentos
auferidos em aplicacoes financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal esta
suspenso por forca de agao direta de inconstitucionalidade movida pela Confederacao Nacional da
Saude.

O IRRF pago por Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real é
considerado antecipacao, gerando o direito a compensacao com o IRPJ apurado em cada periodo
de apuracao.

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicacdes de
recursos das provisoes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de
previdéncia complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada Individual
- FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia, havera dispensa
de retencao do imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado.

Também, na hipotese de aplicacao financeira em certificados de recebiveis imobiliarios realizada
por instituicoes financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar abertas (com recursos nao derivados das provisoes, reservas técnicas e fundos),
sociedades de capitalizacao, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e
sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencao na fonte e do pagamento do
imposto.

Em relacao aos Investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como
regra geral, o mesmo tratamento cabivel em relagcao aos rendimentos e ganhos percebidos pelos
residentes no Pais. Por sua vez, ha um regime especial de tributacao aplicavel aos rendimentos e
ganhos auferidos pelos Investidores nao residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo



com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolugao CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de
2000). Nesta hipétese, os rendimentos auferidos por Investidores estrangeiros estao sujeitos a
incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao passo que os ganhos realizados em ambiente
bursatil, como a BUW&FBOVESPA, sao isentos de tributacdo. Em relacdo aos investimentos oriundos
de paises que nao tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20%, em qualquer
situacao ha incidéncia do imposto de renda a aliquota de 25%.

(ii) IOF:

Ainda, com relacao aos investidores nao-residentes, o Regulamento do IOF determina que o
ingresso de recursos estrangeiros para aplicacao nos mercados financeiro e de capitais, na forma
regulamentada pelo Conselho Monetario Nacional (Resolucao CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de
2000) a aliquota do I0F/Cambio sera igual a 6% (seis por cento), conforme alteracao estabelecida
pelo Decreto n°® 7.330/2010. Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce importante

papel extrafiscal, as aliquotas poderao ser alteradas de forma automatica via Decreto do Poder
Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do IOF/Titulos ou
Valores Mobiliarios, cujo fato gerador sera a aquisicao, cessdo, resgate, repactuacio ou
pagamento para liquidacdo de titulos e valores mobiliarios. Regra geral, para as operacées cujo
resgate, cessao ou repactuacao ocorra apos o periodo de 30 (trinta) dias contados da data de sua
aquisicao, havera aplicacao de aliquota 0 (zero) do IOF/Titulos ou Valores Mobiliarios.

Nas operacoes com certificados de recebiveis imobiliarios registrados para negociacao na
BM&FBOVESPA, a retencao do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por pessoas
fisicas ou juridicas nao financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada através
do proprio sistema.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas nao financeiras que nao
possuirem contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas
contas pela Emissora, cabendo as instituicoes financeiras titulares das referidas contas a retencao
do e o recolhimento do IRRF.
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A retencao deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos investidores
€ o recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia Gtil subsequente ao decéndio de
ocorréncia do referido pagamento.

(iii) Contribuicao ao Programa de Integracao Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade
Social-COFINS

A contribuicao ao PIS e & COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas,
independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacao contébil adotada para tais
receitas.

No tocante a contribuicao ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n° 10.637, de
30 de dezembro de 2002, desde 1° de dezembro de 2002: (i) a aliquota foi elevada para 1,65%; e
(1) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos e
despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No mesmo sentido, houve a alteracao da
sistematica da tributacdo da COFINS pois de acordo com a Medida Proviséria n® 135, convertida na
Lei n° 10.833, de 29 de dezembro de 2003, desde 1° de fevereiro de 2004: (i) a aliquota foi
elevada para 7,6%; e (ii) o valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos
decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

A remuneracdo conferida a titulo de Pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios aos Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita
financeira. Para os Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras
auferidas estao sujeitas a tributacao pelo PIS e pela COFINS a aliquota zero, nos termos do Decreto
n° 5.442/2005.

No caso dos Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneracao
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios constitui
receita financeira, porém, nao estao sujeitas a contribuicao ao PIS e & COFINS, face a revogacao
do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n° 9.718/98 pela Lei n° 11.941/2009, revogado em decorréncia
da anterior declaracao de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plenario do Sypremo
Tribunal Federal - STF.
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E importante ressalvar Que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a
exploracao de operacoes financeiras, como, por exemplo, as instituicoes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobiliarios é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da
Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a
tributacao pela contribuicao ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacdo aplicavel a pessoa
juridica que a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas nao ha qualquer incidéncia dos
referidos tributos.

O pagamento da contribuicdo ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia do
meés subsequente ao de auferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou até o
vigésimo dia do més subsequente no caso das instituicoes financeiras e entidades assemelhadas.
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Anexo IV
ao Termo de Securitizacao de Créditos da 5° Série da 2° Emiss@o de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A.

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER

BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade e
Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n® 30, 15° andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n°®
33.753.740/0001-58, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, para fins de atender
0 que prevé o item 15 do anexo Ill da Instrucao CVM 414/04, na qualidade de coordenador lider da
oferta plblica com esforcos restritos dos CRI da 5° Série da 2* Emissdao (“Emissdo”) da Beta
Securitizadora S.A. (“Emissora”), declara, para todos os fins e efeitos que, verificou a legalidade e
auséncia de vicios da operacdo, além da veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da
Emissao.

Sao Paulo, 19 de setembro de 2012.

Diretor Superintendente
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ao Termo de Securitizacao de Créditos da 5 Série da 2* Emissdo de Certificados de Recebiveis

Anexo V

Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A.
Tabela de Amortizacao (“TA”)

Juros
Data Base de Data de Dias | Datade Amortizagio | Amortizagio
N A 3 > 5 thsis | P i Saldo Devedor (Tai) Principal A:u:'l.url':rne (RS)
0 | 26/9/2012 335.018,79
1 ]| 14/10/2012 | 15/10/2012 12 | 17/10/2012 333.169,56 0,551579 1.849,23 727,41 | 257665
2 | 14/11/2012 | 14/11/2012 33 | 19/11/2012 331.859,88 0,393095 1.308,67 1.266,97 | 2.576,65
3 | 14/12/2012 | 14/12/2012 S4 | 18/12/2012 330.545,23 0,396147 1.314,65 1.261,99 | 257665
4 | 14/1/2013 14/1/2m3 73| 16/1/2013 329.105,66 0,435514 1.439,57 1.137,07 | 2.576,65
S | 14/2/2013 14/2/2013 94 | 18/2/2013 _327.780,53 0,402645 1.325,13 1.251,52 | 2576,65
6 | 14/3/2013 14/3/2m3 114 | 18/3/2013 326.390,90 0,423951 1.389,63 1.187,01 | 2.576,65 |
7 | 1a/a/2013 15/4/2013 135 | 17/4/2013 325.055,45 0,409157 1.335,45 1.241,19 [ 2.576,65
B | 14/5/2013 14/5/2013 155 | 16/5/2013 323,655,96 0,430541 1.399,50 1.177,15 | 2.576,65
9 | 14/6/2013 14/6/2013 177 | 18/6/2013 322.368,83 0,397683 1.287,12 1.289,52 | 2.576,65
10 | 14/7/203 15/7/2013 198 | 17/7/2013 321.018,09 0,419006 1.350,74 1.22590 | 2.576,65
11 | 14/8/2013 14/8/2013 220 | 16/8/2013 319.720,45 0,404225 1.297,64 1.279,01 | 2576,65
12 | 14/9/2013 16/9/2013 243 | 18/9/2013 318.475,67 0,389335 1,244,78 1.331,86 | 2.576,65
13 | 14/10/2013 | 14/10/2013 | 263 | 16/10/2013 317.052,34 446918 1.423.33 1.153,32 | 2.576,65
14 | 14/11/2013 | 14/13/2013 286 | 19/11/2013 315.796,44 0,396117 1.255,90 132075 | 2.576,65
15 | 14/12/2013 | 16/12/2013 307 | 18/12/2013 314.420,70 0,435641 1.375,74 1.200,90 | 2.576,65
16 | 14/1/2014 14/1/2014 326 | 16/1/2014 312.925,66 0,475491 1.495,04 1.081,60 | 2.576,65
17 | 14/2/2014 14/2/2014 349 | 18/2/2014 311.652,57 0,406834 1.273,09 1.303,56 | 2.576,65
18 | 14/3/2014 14/3/2014 367 | 18/3/2014 310.091,49 0,500904 1.561,08 1.015,56 | 2.576,65
19 | 14/4/2014 14/4/2014 388 | 16/4/2014 308.694,06 0,450652 1.397,43 1.179,21 | 2576,65
20 | 14/5/2014 14/5/2014 407 | 16/5/2014 307.179,32 0,490693 1514,74 1.061,90 | 2.576.65
21 | 14/6/2014 16/6/2014 430 | 18/6/2014 305.882,29 0,422238 1.297,03 1.279,62 | 2.576,65
22 | 14/7/2014 14/7/2014 449 | 16/7/2014 304.357,88 0,498366 1.524,41 1.052,23 | 2.576,65
23 | 14/8/2014 14/8/2014 472 | 18/8/2014 303.049,10 0430013 1.308,78 1.267,86 | 2576,65
24 | 14/9/204 15/9/2014 494 | 17/9/2014 301.679,87 0,451817 1.369,23 1.207.42 | 257665
35 | 14/10/2014 | 14/10/2014 515 | 16/10/2014 300.250,45 0,473821 142942 1.147,22 | 2576,65
26 | 14/11/2014 | 14/11/2014 538 | 18/11/2014 298.924,56 0441595 1.325,89 1.250,75 | 2.576,65 |
27 | 14/12/2014 | 15/12/2014 559 | 17/12/2014 297.484,66 0,481693 1.439,50 1.136,74 | 2.576,65
28 | 14/1/2015 14/1/2015 579 | 16/1/2015 295.985,32 0,504007 1.499,34 1.077,30 | 2576,65
29 | 14/2/2015 18/2/2015 602 | 20/2/2015 294.641,66 0,453961 1.343,66 1.232,99 | 257665
30 | 14/3/2015 16/3/2015 620 | 18/3/2015 293.025,15 0,548637 1.616,51 960,13 | 2.576,65 |
31 | 14/a/2015 14/4/2015 640 | 16/4/2015 291.509,65 0,517189 1.515,49 1.061,15 | 2576,65
32 | 14/5/2015 14/5/2015 660 | 18/5/2015 289.988 67 0,521760 1.520,98 1.055,66 | 2.576,65
33 | 14/6/2015 15/6/2015 681 | 17/6/2015 288.514,79 0,508255 1.473,88 1.102,76 | 2576,65
34 | 14/7/2015 14/7/2m5 702 | 16/7/2015 287.035,30 0,512794 1.475,49 1.097,16 | 2.576,65
35 | 14/8/2015 14/8/2015 725 | 18/8/2015 285.654,36 0,481105 1.380,94 119570 | 257665
36 | 14/9/2015 14/9/2015 745 | 16/9/2015 284.112,18 0.539878 154219 1.034,46 | 2.576,65
37 | 14/10/2015 | 14/10/2015 766 | 16/10/2015 282.615,95 0,526633 1.496,23 1.080,42 | 2576,65
38 | 14/11/2015 | 16/11/2015 788 | 18/11/2015 281.165,31 0,513290 1.450,64 1.126,01 | 2.576,65
39 | 147122015 | 14/12/2015 808 | 16/12/2015 279.606,87 0,554279 1.558 44 1.018,20 | 2.576,65
40 | 14/1/2016 14/1/2016 829 | 18/1/2016 278.093,51 0,541246 1.513,36 1.063,28 | 2.576,65
41 | 14/2/2016 15/2/ 2016 849 | 17/2/2m6 276.523,94 0,564402 1.569,57 1.007,08 | 2.576,65
| 42 | 14/3/2016 14/3/2016 869 | 16/3/2016 274,948,69 0,569661 1.575,25 1.001,39 | 2.576,65
43 | 14/4/2016 14/4/2016 891 | 18/4/2016 273.457,51 0,538714 1.481,19 1,095,446 | 2.576,65
44 | 14/5/2016 16/5/2016 912 | 18/5/2016 271.930,80 0,561934 1.536,71 1.039,94 | 257665
45 | 14/6/2016 14/6/2016 932 | 16/6/2016 270.338,92 0,585400 1.591.88 984,76 | 2.576,65
a6 | 14/7/2016 14/7/2016 954 | 18/7/2016 268.839,36 0,554694 1.499,55 1.077,09 | 2.576,65
47 | 14/8/2016 15/8/2016 976 | 17/8/2016 267.333,84 0,560010 1.505,53 1.071,12 | 2.576,65
48 | 14/9/2016 14/9/2016 997 | 16/9/2016 265.773,80 0,583552 1.560,03 1.016,61 | 2.576,65
49 | 14/10/2016 | 14/10/2016 | 1.018 | 18/10/2016 264.207,84 0,589210 1.565,97 1.010,68 | 2.576,65 |
50| 14/11/2016 | 14/11/2016 1.038 | 17/11/2016 262.587,99 0,613097 1.619,85 956,79 | 2.576,65
ﬂ. .’
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31 14/12/2016 | 14/12/2006 | 1059 ] 16/12/2016 |  261.00991] 0600972 157808 998,56 | 257665
521 1412017 | 16/y/2007 | 1082 | 18/1/2017 | 25952055  0570613| 148936 1.087,29 | 257665
53| 14/2/2007 | 14/2/2007 | 1103 | 16/2/2017 | 25793081 0612570 158975 986,90 | 2.576,65
4| 14/3/2017 | 14/3/2007 | 1a21] 16/3/2017 | 25619467  o0673103] 17314 840,50 | 257665
35| 14/4/2017 | 17/4/2017 | 1144 | 19/4/2017 | 25485,25|  ose9167] 150941 1.067,23 | 257665
36| 14/52007 | 15/5/2017 | 1162 17/5/2017 | 25293853 |  oessens| 174672 829,93 | 2.576,65
571 14/6/2017 | 14/6/2017 | 1184 | 19/6/2017 |  25136965|  0620262| 156888 1.007,76 | 257665
581 14/7/2007 | 14/7/2017 | 1205] 18/7/2007 | 24974891  opaa764| 162078 955,90 | 2.576,65
59| 14/8/2017 | 14/8/2017 | 1226| 16/8/2017 | 24812201 0651416] 162690 949,74 | 2.576,65
60| 14/9/2007 | 14/9/2007 | 1248 | 18/9/2017 | 24653394| 0640036 | 158307 988,57 | 2.576,65
611 14/10/2007 | 16/10/2007 | 1269 | 18/10/2017 |  244.89481| 066487 | 169,13 937,51 | 2.576,65
62| W/11/2017 | 14/11/2017 | 1289 | 17/1/2017 | 24320502 |  0,690007| 168979 886,85 | 257665
63 | 14/12/2017 | 14/12/2007 | 1310 18/12/2017 | 24155323 |  0,67917%6 | 165179 924,86 | 257665
641 14/1/2018 | 15/3/2018 | 1330 | 17/1/2018 |  239.851,33|  0704562| 170189 874,75 | 2576,65
651 14/2/2018 | 14/2/208 | 1350 16/2/2008 | 23814328 | 0712131 170806 868,59 | 2.576,65
661 14/3/2018 | 14/3/2018 | 1370 16/3/2018 | 23642908 | 071983 | 1.714,24 862,40 | 2.576,65
671 14/4/2018 | 16/4/2008 | 1392 | 18/4/2018 | 23479438 | 0691395] 163466 941,99 | 257665
681 14/5/2018 | 14/5/2018 | 1411 16/5/2018 |  233.02542|  075%406] 176895 807,69 | 257665
69 14/6/2018 | 14/6/2018 | 1433] 18/6/2018 |  231377,20] 0707313] 164822 92843 | 257665
0| 14/7/208 | 16/7/2008 | 1455 | 18/7/2018 |  22972242| 0715190 | 165479 921,86 | 2.576,65
71| 14/8/2018 | 14/8/2018 | 1476 | 16/8/2018 |  22801936| 0741356 | 173,06 873,58 | 2.576,65
72| 14/9/2018 | 14/9/2018 | 1498] 18/9/2018 | 2635119  0,731589] 166816 908,48 | 2.576,65
B3| 14/10/2018 | 15/10/2018 | 1518 | 17/10/2008 | 245925  0776203| 175694 819,70 | 2.576,65
78| 14/11/2018 | 14/13/2018 | 1539 | 19/1/2008 |  22287168| 076697 | 17225 854,08 | 2.576,65
5| 14/12/2018 | 14/12/2018 | 1560 | 18/12/2018 | 22114257  o7s834| 172911 847,53 | 2.576.65
76 112009 | 14/3/2019 | 15| 16/1/2009 | 219.32665| ogams2| 18159 760,73 | 2.576,65
77) 14272019 | 14/2/2019 | 1602| 18/2/209 | 21766366 0758228| 1.663,00 913,65 | 2.576,65
781 16/3/2015 | 14/3/2019 | 1620 18/3/2019 |  21579630| o0857910] 186736 709,29 | 2.576,65
79| 14/4/2019 | 15/4/2019 | 1642 17/4/2009 | 21407943| 0795595| 171686 859,78 | 2.576,65
80| 14/52019 | 14/5/2019 | 1661 ] 16/5/2019 |  21223922| o0g8s95%4| 184021 73643 | 257665
8L 14/6/2019 | 14/6/2019 | 1684| 18/6/2019 | 21054670| 0797459 16925 884,13 | 2.576,65
82] 14/7/2009 | 15/7/2019 | 1704| 17/7/2019 |  20873252| o08s1651| 181418 762,47 | 257665
83| 14/8/2019 | 14/8/2019 | 1726 | 16/8/2019 | 206.98751| o0.8%002| 174501 831,64 | 257665
B4 14/9/2019 | 16/5/2019 | 1749| 18/9/2019 | 205273,12| om881] 171440 862,25 | 2.576,65
85 | 14/10/2019 | 14/10/2019 | 1769 | 16/10/2019 |  20343984| 0893001 | 1.833.28 743,37 | 257665
86 | 14/11/2019 | 14/1/2018 | 1792 | 19/11/2019 |  20171066| 084%969| 172918 847,47 | 257665
87 | 14/12/2019 | 16/12/2019 | 1813 18/12/2009 |  199.901,08| 0897119| 180958 767,06 | 2.576,65
881 14/1/2020 | 14/1/2020 | 1832 16/1/2020 |  198012,00| o09449%2| 188899 687,66 | 2.576,65
89| 14/2/2020 | 14/2/2020 | 1855 18/2/2020 | 196.26031| 0884686 | 175179 824,86 | 2.576,65
01 14/3/2020 | 16/32020 | 1874| 18/3/200 | 19435879| 0,968873| 190151 675,13 | 2.576,65
91] 14/4/2000 | 14/4/200 | 1894 | 16/4/2020 | 19248599| 096357 | 187280 703,84 | 2.576,65
92| 14/5/2000 | 14/5/2020 | 1914 | 18/5/2020 |  190606,41| 0976478 | 187958 697,06 | 257665
3] 14/6/2020 | 15/6/2020 | 1935 17/6/2020 | 188.75460| 0971537 | 185181 724,83 | 2.576,65
4| 14/7/2020 | 14/7/220 | 195 | 16/7/2020 | 186.89574| 0984799 | 185885 717,79 | 2.576,65
35| 14/8/2020 | 14/8/2020 | 1979 | 18/8/2020 |  185097,65| 0962084 | 179809 778,55 | 2.576,65
9 | 14/9/2020 | 14/9/2020 | 1999 | 16/9/2020 | 1839131 1,029910 | 1.906,34 670,31 | 2.576,65
37 | 14/10/2020 | 14/10/2020 | 2020 | 16/10/2020 |  181313,30| 1026255 | 1.880,00 696,64 | 2.576,65
98 | 14/11/2020 | 16/11/2020 | 2.042 | 18/11/2020 | 179.457,04 102269 | 185426 722,39 | 257665
39 | 14/12/2020 | 14/12/2020 | 2062 | 16/12/2000 | 177.530,27|  1,07364 | 192677 649,88 | 2.576,65
100] 14/1/2021 | 14/1/2001 | 2083| 18/1/2001 | 17562874 1071106 | 1.901,54 675,11 | 2.576,65
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101| 14/2/2011 17220010 | 2105 | 19/2/2011 173.751,83 1,068676 1.876,90 699,74 | 2.576,65
102| 14/3/2021 15/3/2021 | 2123 | 17/3/2021 171.741,38 1,157082 2.010,45 566,20 | 2576,65
103| 14/4/2021 14/4/2021 | 2144 | 16/4/2021 169.817,83 1,120028 1.923,55 653,08 | 2.576,65
104 14/5/20n 14/5/2001 | 2165 | 18/5/2021 167.886,96 1137022 1.930,87 645,78 | 257665
105| 14/6/2021 14/6/2021 | 2.185| 16/6/2021 165.918,30 1,172614 1.968,67 607,98 | 257665
106| 14/7/2021 14/7/2021 2207 | 1ef7/2021 164.002,71 1,154538 1.915,59 661,06 | 2.576,65
107 14/8/2021 16/8/2021 | 2.230| 18/8/2021 162.108,25 1,154529 1.893,46 683,19 | 2.576,65
108] 14/9/2021 | 14/9/2021 | 2250 | 16/9/2021 160.119,66 1,227314 1.989,59 587,06 | 2.576,65
109] 14/10/2021 | 14/10/2021 | 2271 | 18/10/2021 158,151,91 1,228922 1.967,75 608,90 | 2.576,65
110] 14/11/2021 | 16/11/2021 | 2292 | 18/11/2021 156.176,69 1,248944 1.975,23 601,42 | 2.576,65
111] 14/12/2001 | 14/12/2001 | 2312 | 16/12/2021 154, 165,61 1,287691 2.011,07 565,57'| 2.576,65
112| 14/1/2022 14/1/2022 2335 | 18/1/2022 152.231,17 1254779 1.934.44 642,21 | 2.576,65
113 14/2/2022 14/2/2022 2356 | 16/2/2022 150,233,43 1,312310 1.997,74 578,90 | 2.576,65
114| 14/3/2022 14/3/2022 | 2374 | 16/3/2022 148.146,34 1,389231 2.087,09 489,56 | 2.576,65
115] 14/4/2022 14/4/2022 2397 | 19/4/2022 146.186,83 1,322687 1.959,51 617,13 | 2.576,65
116 14/5/2022 16/5/2022 2417 | 18/5/2022 144,139,558 1,400434 2.047,25 529,40 | 2.576,65
117 14/6/2022 14/6/2022 | 2438 | 17/6/2022 142.111,06 1,407327 2.028,52 548,13 | 2.576,65
118] 14/7/2022 14/7/2022 | 2459 | 18/7/3022 140,074,83 1.432844 2.036,23 540,42 | 2.576,65
119| 14/8/2022 15/8/2022 2481 | 17/8/2012 138.056,28 1,441056 2.018,56 558,00 | 2.576,65
120| 14/9/2022 14/9/2022 2502 | 16/9/2022 136.004,63 1,48609% 2.051,65 525,00 | 2.576,65
121 14/10/2022 | 14/10/2022 | 2.523 | 18/10/2022 133,945,18 1,514251 2.059,45 517,20 | 2.576,65
1221 14/11/2022 | 14/11/2022 21543 | 17/11/2022 131.853,59 1,561521 2.091,58 485,06 | 2.576,65
123] 14/12/2022 | 14/12/2002 | 2564 | 16/12/2022 129.778,36 1,573894 2.075,24 501,41 | 2.576,65
124| 14/1/2083 16/1/2023 2587 | 18/1/2023 127.742,33 1,568851 2.036,03 540,62 | 2.576,65
125| 14/2/2023 14/2/2003 | 2608 | 16/2/2023 125,651,46 1,636788 2.090,87 485,78 | 2.576,65
126| 14/3/2023 14/3/2023 2626 | 16/3/2023 123.484,26 1,724766 2.167,19 408,45 | 2.576,65
127| 14/4/2023 14/4/2023 | 2648 | 18/4/2023 121.399,61 1,688197 2.084,66 491,99 | 257665
128 14/5/2003 | 15/s/2003 | 2667 | 17/5/2003 119.240,57 1,778452 2.159,03 417,61 | 2576,65
129] 14/6/2023 | 14/6/2023 | 2688 | 16/6/2023 117.117,37 1,780603 2.123,20 453,45 | 257665
130] 14/7/2023 | 14/7/2003 | 2710 18/7/2023 115,007.35 1,801633 2.110,03 466,62 | 2.576,65
131] 14/8/2023 14/8/2023 | 2.731| 16/8/2023 112.868,05 1,860141 2.139,30 437,35 | 2.576,65
132| 14/9/2023 | 14/9/2023 | 2753 | 18/9/2023 110.741,09 1,884462 2.126,9 44969 | 257665
133[ 14/10/2023 | 16/10/2023 | 2.774 | 18/10/2023 108.585,57 1,946452 2.155,52 421,12 | 2.576,65
134| 14/11/2023 | 14/11/2023 2794 | 17/11/2023 106.402,15 2,010781 2.183,42 393,23 | 257665
135] 14/12/2023 | 14/12/2023 | 2815 18/12/2023 104.230,13 2,041334 21,0 404,62 | 2.576,65
136] 14/1/2004 | 15/1/2004 | 2835 | 17/1/2024 102.030,94 2,109938 2.199,19 377,46 | 2.576,65
137] 14/2/2024 | 14/2/2024 | 2855 | 16/2/2024 99.§23,78 2,163222 2.207,16 369,49 | 2.576,65
138| 14/3/2024 14/3/2024 | 2876 | 18/3/2024 97.626,74 2,200917 2.197,04 379,61 | 257665
139] 14/4/2024 | 15/4/2024 | 2897 | 17/a/2024 95.421,35 2,259006 |  2.205,39 371,25 | 2.576,65
140| 14/5/2024 14/5/2004 | 2917 | 16/5/2024 93.190,26 2,338147 2.231,00 345,56 | 2.576,65
141 14/6/2024 14/6/2024 | 2939 | 18/6/2024 90.984,90 2,366509 2.205,36 371,29 | 2.576,65
142| 14/7/2024 15/7/2004 | 2960 | 17/7/2024 88.754,25 2,451672 2.230,65 346,00 | 2.576,65
143| 14/8/2024 14/8/2024 | 2.982 | 16/8/2024 86.531,22 2,504703 223, 353,62 | 257665
144| 14/9/2024 16/9/2024 | 3.005 | 18/9/2024 84.315,04 2,561138 2.216,18 360,46 | 2.576,65
145| 14/10/2024 | 14/10/2024 3.025 | 16/10/2024 82.043,73 2,693839 2.271,31 305,34 | 2.576,65
146 14/11/2024 | 14/11/2024 3.048 | 19/11/2024 79.808,85 2,724008 2.234,88 341,77 | 2.576,65
147) 14/12/2024 | 16/12/2024 | 3.069 | 18/12/2024 71.535,70 2,848245 227315 303,50 | 2.576,65
148| 14/1/2025 14/1/2025 3,088 | 16/1/2025 75.225,77 2,979176 2.309,97 266,72 | 2.576,65
149 14/2/2025 14/2/2025 3.111 | 18/2/2025 72,962,49 3,008648 2.263,28 313,37 | 2.576,65
150 14/3/2025 14/3/2005 | 3.129 | 18/3/2025 70.623,60 3,205604 2.338,89 237,76 | 2.576,65
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151] 14/4/2025 | 14/4/2005 | 3150 18/4/2025 68.315,52 3,268144 2.308,08 268,57 | 2.576,65
152| 14/5/2025 | 14/5/2005 | 3169 | 18/5/2025 65.973,88 3,427687 234164 23500 | 257665
153| 14/6/2025 | 16/6/2025 | 3192 | 18/6/2025 63.672,06 3,488986 2.301,82 274,83 | 2.575,65
154] 14/7/2025 | 14/7/2025 | 3211 16/7/2025 61.314,45 3702748 | 235762 21903 | 257665
155| 14/8/2025 14/8/2025 | 3.234| 18/8/2025 58.993,22 3785779 | 231,73 25542 | 257665
156] 14/9/2025 | 15/9/2005 | 3.256 | 17/9/2025 56.651,61 3,969279 2.341,61 23504 | 2576,65
157( 14/10/2025 | 14/10/2025 | 3.277 | 16/10/2025 54.290,40 4167955 | 236121 21543 | 2.576,65
158] 14/11/2025 | 14/11/2025 | 3.300 | 18/11/2025 51,939,91 4329476 |  2350,49 226,16 | 2.576,65
159] 14/12/2025 | 15/12/2005 | 3321 | 17/12/2025 49,560,78 4580546 | 237913 197,52 | 2.576,65
160{ 14/1/2026 | 14/1/2026 | 3.341| 16/1/2026 47.163,61 4836828 | 239717 179,48 | 2.576,65
161] 14/2/2026 | 18/2/2026 | 3.364 | 20/2/2026 44.783,43 5,046641 2.380,18 196,47 | 2.576,65
162) 14/3/2026 | 16/3/2026 | 3382 | 18/3/2006 42.352,71 5427709 | 243071 145,93 | 2.576,65
163| 14/4/2026 | 14/4/2026 | 3.407 | 16/4/2026 39.929,44 5721647 | 242327 153,37 | 2576,65
164 14/5/2026 14/5/206 | 3.422 | 18/5/2026 37.497,39 6,090865 |  2.432,05 144,60 | 2.576,65
165] 14/6/2006 | 15/6/2026 | 3.443 | 17/6/2026 35.063,34 6,491260 |  2.434,05 142,59 | 2.576,65
166) 18/7/2026 | 14/7/2006 | 3464 | 16/7/202 32.620,03 6,968274 244331 133,34 | 257665
167) 14/8/2026 | 14/8/2026 | 3.487 | 18/8/2026 30.179,27 7,482404 2.440,76 135,89 | 2.576,65
168] 14/9/2026 | 14/9/2006 | 3507 | 16/9/2026 27.711.91 B175670 |  2.467.36 109,29 | 2.576,65
169] 14/10/2026 | 14/10/2026 | 3.528 | 16/10/2026 25.240,65 8,917701 2471,27 105,38 | 2.576,65
170] 14/11/2026 | 16/11/2026 | 3.550 | 18/11/2026 22.764,56 9809905 |  2.476,08 100,56 | 2.576,65
1711 14/12/2006 | 14/12/2026 | 3.570 | 16/12/2026 2027035 | 10956543 | 249421 82,44 | 257,65
172 14/3/2027 | 14/1/2007 | 3591 | 18/1/2007 17.770,79 |  12,331133 2.499,56 77,08| 257665
173] 14/2/2007 | 15/2/2007 | 3611 17/2/2027 15.258,50 |  14,137207 2512,29 64,35 | 2.576,65
174] 14/3/2027 | 15/3/2007 | 3631 | 17/3/2027 12.737,10| 16524507 2521,39 55,26 | 257665
175| 14/4/2027 | 14/8/2027 | 3652 | 16/4/2027 10.208,85 |  19,849185 252821 48,44 | 2576,65
176| 14/5/2027 | 14/5/2027 | 3673 | 18/5/2027 7.67107| 24858971 | 253783 38,82 | 257665
177) 14/6/2027 | 14/6/2027 | 3.693 | 16/6/2027 512220 33227035 | 254887 27,78 | 257665
178| 14/7/2027 14/7/2071 | 3715 | 16/7/2027 256596 | 49905128 2.556,24 20,41 | 2576,65
179] 14/8/2027 | 16/8/2027 | 3738 | 18/8/2027 - 100,000000 |  2.565.96 10,69 | 257665




INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO ATIPICO DE LOCAGCAO DE BEM
IMOVEL E OUTRAS AVENCAS

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

1. TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ sob n® 12.134.710/0001-
93, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante

simplesmente referida como “Empreendedora Locadora”; e

2. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade por agoes,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr, Renato
Paes de Barros, n.2 1,017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42, Itaim Bibi,
Inscrita no CNPJ/MF sob n® 02.808.708/0001-07, neste ato representada na
forma de seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Locataria”
(Empreendedora Locadora e Locataria denominadas a seguir, em conjunto,
como "Partes”, e, individualmente, como (“Parte™);

€, ainda, na qualidade de interveniente anuente,
3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na

Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ sob n® 12.021.833/0001-
18, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante

simplesmente referida como "Interveniente Anuente”;

CONSIDERANDO QUE:

()  a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mercado

BOr (002314404 ?
.




(if)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

BOr (002314404

a Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto
Social, a fabricacdo e comercializagao de bebidas;

a Locatdria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicio de
terreno, edificagbes e benfeitorias, tendo-se decidido que a Empreendedora
Locadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
interesse das Partes, mediante a locagdo a Locatéria, apds aquisicdo por parte
da Empreendedora Locadora da propriedade de bem imdvel para instalagdo e
operagdo de um Centro de Distnbuicdo Direta (o “"CDD"), que tera area
construida de aproximadamente 7.600 m? (sete mil e seiscentos metros
quadrados), localizado no Municipio de Feira de Santana/BA;

para fins de atender & demanda da Locataria referida no considerando anterior,
a Empreendedora Locadora identificou um imével localizado no Municipio de
Feira de Santana/BA, com &rea aproximada de 86.000m? (oitenta e seis mil
metros quadrados), objeto da matricula n.2 29.410, do Cartério de Registro de
Iméveis e Hipotecas da Comarca de Feira de Santana/BA (o “Imével”);

do referido Imdvel apresenta medida que satisfaz a necessidade de ocupagao
da Locatéria;

a Locatéria visitou o Imdvel, declarando ser conhecedora de sua localizagao,
medidas, confrontacbes e elementos topograficos, manifestando a Locataria,
ainda, que o Imdvel &, nesses particulares, adequado ao atendimento de suas
necessidades, quals sejam a instalacao e operacao do CDD;

a fim de atender as necessidades que Ihe foram apresentadas pela Locataria, a
Empreendedora Locadora adquiriréd do respectivo proprietario o direito real de
superficie do Imdvel, pelo prazo minimo de duragdo da presente locagdo, e a
Interveniente Anuente adquirird a propriedade residual do Imével, deduzido do
dirdmdesuperﬁdeasermncadidoéEWeaﬂedmaLocadom,uapsacéoque
serd viabilizada pela celebracio precedente de um I 2
Compromisso de Concessdo de Superficie e




Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente e o proprietario do Imével (o

"Compromisso de Venda e Compra”);

(viii) a efetiva aquisicio do Imdvel deverd ser precedida da realizacio de auditoria
legal e ambiental do Imével, com resultados satisfatdrios e, eventualmente, de
procedimentos de regularizacio fundiaria do Imével, de maneira tal que este
seja objeto de matricula autnoma juntn ao Cartorio de Registro de Iméveis e
Hipotecas de Feira de Santana/BA, sendo certo que a superacao de referidos
eventos sera estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condicio
a aquisicdo do direito de superficie pela Empreendedora Locadora e aquisigio
da propriedade residual do Imével pela Interveniente Anuente;

(ix) o prego de aquisicio global do Imével, incluindo custos indiretos de aquisicdo e
levando-se em conta tanto o direito real de supetfice como a propriedade
residual, é de R$ 2.625.000 (dois milhGes, selscentos e vinte cinco mil reais) (o

"Valor de Aquisicio do Imével”);

(x) a Empreendedora Locadora, previamente, diligenciara junto & Prefeitura
Municipal de Feira de Santana/BA para que, de acordo com a legislagao
municipal de zoneamento e de uso e ocupagiio do solo, o Imével apresente
caracteristicas adequadas para que a Locataria nele opere suas atividades,
mediante a estruturagao e desenvolvimento de um CDD sob medida, para o
qual seja autorizado, inclusive, o trafego de caminhdes e empilhadeiras,
atendendo a necessidades especificas da Locataria, de acordo com os projetos
de obras a seguir referidos;

(xi) a Locatdria, por sua vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigacdes da Empreendedora Locadora e da Interveniente Anuente em relacdo
a aquisicao do direito de superficie e a aquisigio do Imdvel, este sera adequado
a sua respectiva destinagdo, conforme mencionado no considerando i acima;

(xi)  a Empreendedora Locadora, em conjunto com a Interveniente Anuente, n
couber, concordou em: (a) adquirir o direito de superficie do 1 | e

de
acordo com a solicitagdo da Locataria, observadas as dls@ﬁgﬁes
cﬁ-m\
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(xili)

(xiv)

(xv)

considerandos “iii” a “x” acima, implementar obras no Imdvel para adequé-lo as
necessidades da Locatdria (a “Obra”) (0 Imdvel e a Obra, doravante
designados, em conjunto, o "Empreendimento”), em conformidade com os
projetos a serem oportunamente elaborados, os quais, uma vez concluidos,
passarao a integrar o Anexo 1 deste instrumento (os “Projetos”), e (b) locar o
Empreendimento para a Locatéria, nos termos aqui contratados;

o conteldo dos Projetos servird de base, ainda, para determinar: (a) o valor
necessario a realizacdo da Obra, definido de acordo com o quanto previsto no
considerando "xv” infra; e, (b) o prazo de construgdo da Obra, sendo certo que,
para a construgdo do CDD com 7.600 m? (sete mil e'seiscmtos metros
quadrados) de area construida, o prazo de conclusdo das obras sera de 9
(nove)) meses;

a Empreendedora Locadora contratard, por meio de processo de concorréncia,
a fim de garantir as melhores condigbes, qualidade de construgdo, rapidez,
eficiéncia e prego, determinada construtora (a “Construtora”) para que esta, as
suas expensas e sob sua exclusiva responsabilidade, implemente a Obra no
Imdvel, ficando resguardado & Locataria o direito de: (a) acompanhar a
contratagdo da Construtora; e, (b) indicar construtora de sua confianga para
participar do processo de concorréncia a ser realizado pela Empreendedora
Locadora para definigdo da Construtora, desde que tal acompanhamento e/ou
indicac@o ndo afete a execucdo deste instrumento;

0s investimentos que a Empreendedora Locadora devera efetuar para fins de
realizacio da Obra, nos exatos termos previstos nos Projetos, compreendendo,
mas ndo se limitando, os custos diretos e indiretos de construcdo, a taxa de
administracio e contingénclas, estimado pelas Partes, para fins de referéncia,
em R$ 12.375.000,00 (doze milhdes, trezentos e setenta e cinco mil reais),
bem como 0s custos com a elaboracio de projetos e memoriais, honorarios dos
profissionais terceirizados, os emolumentos cartorarios, os tributos (exceto
eventuals custos com a Captacdo de Recursos, conforme definida abaixo),

BOr OO0I34404

estimados pelas Partes, também para fins de , em R$ 450.000,00
(quatrocentos e cinquenta mil reais) (doravgate, em conjunto, q Custo geaa
: | J
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(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(3x)
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Obra"), serdo objeto de planilha elaborada com auxilio da Construtora e
aprovada previamente pela Locataria (ou por quem ela indicar), planilha essa
que fard parte integrante dos Projetos e do Anexo | deste instrumento (o Custo
da Obra, em conjunto com o Valor de Aquisicio do Imével, doravante

designados, em conjunto, o “Investimento para Realizacio do
Empreendimento”);

o Investimento para Realizagdo do Empreendimento servird de base para o
célculo do aluguel devido mensal e a ser pago pela Locatdria, nos termos da
Clausula Nona deste instrumento;

a Empreendedora Locadora tem interesse (a) na implementacdo do
Empreendimento, consubstanciado na realizagio da Obra, de acordo com os
Projetos e, (b) a sua consequente locagio & Locatdria, nos termos e nas
condigbes aqui ajustadas, desde que respeitados os prazos e demais condigbes
previstos neste instrumento;

para implementagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora poderé
obter recursos por meio de operagdes financeiras ou de mercado de capitais de

captagao de recursos (a "Captacao de Recursos™);

para a consecucdo da operagio de Captacho de Recursos, essencial para a
efetiva implementagao do Empreendimento, a Empreendedora Locadora podera
ceder os creditos decorrentes do presente instrumento para, entre outros,
sociedades de piopdsito especifico, fundacBes, fundos de pensdo, fundos de
investimento  imobilidrio,  instituicbes  financeiras  e/ou companhias

securitizadoras (o "Financiador™);

0s aluguéis previstos no presen;ce instrumento, nos termos da Clausula Nona,
representam a remuneracao da Empreendedora Locadora em razao da
contraprestagdo ndo apenas pelo uso, gozo e fruigdo do Empreendimenm,_
como também em razio do investimento realizado pela Empreendedpra
Locadora para a aquisicdo do Imdvel, realizacio da Obra e, consegtfe
desenvolvimento e implementacio do Empreendimento, sendo /esse

‘f

|




(xi)

(i)

(o)

(oxiv)
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portanto, que a Empreendedora Locadora receba a integralidade dos valores
devidos a titulo de locacdo durante todo o periodo contratado;

observados os prazos estabelecidos no presente instrumento, a Locataria
reconhece que, ndo fossem as caracteristicas peculiares do projeto intuito
personae de implementacdo do Empreendimento, desenvolvidas para atender,
com exclusividade, as necessidades da Locatdria, bem assim, a localizacdo da
implementagdo do Empreendimento (Build to Suit), escolhido pela Locataria
para suas instalagbes, a Empreendedora Locadora ndo teria interesse de
investir na aquisicdo do Imdvel, em conjunto com a Interveniente Anuente, e
execucao da Obra;

a vista das peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos deste
instrumento, as Partes reconhecem que a presente relagdo juridica extrapola os
limites de uma locagdo comum, razdo pela gual a ela ndo se aplicam, salvo
quando expressamente mencionado pelas Partes, as disposigdes da Lei
B8.245/91, especialmente, mas ndo se limitando, aquelas previstas nos artigos
40, 19 e 51 de dtado diploma legal;

cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operagbes aqui previstas e cumprir todas as
obrigagdes aqui assumidas, tendu tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessdrias para autorizar a sua celebragao,
para implementar todas as operaces nele previstas e cumprir todas as
obrigagdes nele assumidas;

a celebracdo deste instrumento e o cumprimento das obrigacGes de cada uma
das Partes (a) ndo violam qualquer disposicao contida nos seus documentos
societarios; (b) ndo violam qualquer lel, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte esteja vinculada e, (c)
ndo exigem qualquer consentimento, agdo OU de qualquer
natureza;
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(bxv) este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida,
vinculante e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus
termos;

(xxvi) cada Parte estd apta a cumprir as obrigaces ora previstas neste instrumento e
agira em relacdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

(xxvii) nenhuma Parte depende economicamente da outra;

(xxviii) nenhuma das Partes se encontra em estado de perigo ou sob coacdo para
celebrar este instrumento e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele
relacionados e/ou tem urgéndia de contratar;

(xxix) as discussdes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas,
conduzidas e implementadas por livre iniciativa das Partes;

(ox) cada Parte é empresa reconhecida no mercado e tem experiéncia em contratos
semelhantes a este instrumento efou aos contratos e compromissos a ele
relacionados; e

(xood) as Partes foram informadas e avisadas de todas as condicBes e circunstandias
envolvidas na negociacdo objeto deste instrumento e que poderiam influenciar
sua capacidade de expressar sua vontade, tendo sido amplamente
assessoradas, quanto aos aspectos juridicos, econdmicos e financeiros da
presente relaco;

(oxii) A Interveniente Anuente, sociedade pertencente a0 mesmo grupo econdmico
da Empreendedora Locadora comparece no presente instrumento, a fim de
manifestar sua concordancia com todos os seus termos e condigoes, bem como
com os termos e condigbes do Compromisso de Venda e Compra, na medida
em que tanto a Interveniente Anuente quanto a Empreendedora Locadara
serdo titulares de direitos reais sobre o Imével, a primeira a tl\}K i
proprietéria e a segunda a titulo de superficidria (direito real de sup?;ﬁcie esse '\\ ‘
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quevigomrépor,mmirﬂmo,pmzoidénticoaodarelagﬁobcaﬁdaobjetodo
Contrato); e

(xo0dii) @ aquisicio dos direitos reais do Imével feitos de maneira individualizada pela
Empreendedora lLocadora (direito real de superficie) e pela Interveniente
Anuente (propriedade residual), empresas do mesmo grupo econdmico, serve
para dinamizar a possibilidade de Captagdo de Recursos, conforme definida no
Considerando “xix" acima, sendo que para fins de definigdo do Valor de
Aquisicio do Imével e deste instrumento devem tais aquisigbes  ser
consideradas como um negdcio uno e indivisivel.

Tém as Partes nomeadas e qualificadas no predmbulo, entre si, justo € contratado,
celebrar o presente “Contrato Atipico de Locacdo de Bem Imdvel e Qutras Avencas”
(doravante simplesmente o “Contrato”), que se regera pelas seguintes cldusulas e
condigbes, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS
1.1. Constituem objetos deste Contrato:

(i) aobrigat;éodaEmpmndedoraLocadora,emmnjuntncoma
Interveniente Anuente, de adquirir a propriedade plena do Imovel,
mediante registro nas respectivas matriculas de escrituras publicas de
concessao de superficie e venda e compra do Imével, lavradas perante
Cartdrio de Notas, desde que 0 Imével esteja livre e desembaragado de
quaisquer davidas, dividas, dnus ou gravames;

(i)  a realizagdo da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Camtora,deacorducomase;pedﬁmgﬁﬁdamcatéria,enotempo
e forma previstos nos Projetos; €,

(i) a subsequente locagdo do Empreendimento A Locataria, em carater
pasunalissim,peiopramdelS(qdnze)anos dos da Data de

Inico do Prazo Locaticio (conforme no item 5.7 \paragrpfTEny
; 5, |
,
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primeiro abaixo), prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima
Terceira deste Contrato (doravante a "Locacdn”).

Sem prejuizo de os termos estabelecidos neste Contrato ja vincularem as Partes
ab initio, o presente Contrato encontra-se condicionado de forma suspensiva,
nos termos do art. 125 do Cédigo Civil Brasileiro, 3 superacao cumulativa dos
seguintes eventos;

(i) a aquisicdo da propriedade do Imével pela Empreendedora Locadora,
em conjunto com a Interveniente Anuente, observados os
procedimentos estabelecidos no item 1.3 abaixo;

(i) adefinicdo dos Projetos e consequente identificacdo do Custo da Obra e
do prazo para conclusdo e entrega da Obra 3 Locataria, observando-se,
para tanto, as disposicdes do tem 1.4 abaixo.

Dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da celebracdo deste Contrato, a
Empreendedora Locadora em conjunto com a Interveniente Anuente devera
firmar com o proprietario do Imdvel o Compromisso de Concess3o de Direito de
Superficie e Venda e Compra. Desde que atendidas as condigles estabelecidas
no paragrafo primeiro abaixo, o Compromisso de Concessdo de Direito de
Superficie e Venda e Compra implicard nas subsequentes lavraturas e registros
de escrituras de concessao de superficie e venda e compra do Imodvel, o que
devera ocorrer dentro do prazo previsto no item 1.5 infra.

Paragrafo Primeiro: A aquisicdo global do direito de propriedade do Imovel
devera ser precedida pela obtencio de resultados satisfatdrios de auditoria
legal e auditoria ambiental do Imével, bem como pela regularizacdo fundiaria
do Imdvel, de maneira tal que este seja objeto de matricula auténoma, ficando
certo que tais circunstincias deverdn constar expressamente do Compromisso

de Concessdo de Direito de Superficie e Venda e Compra como oondigﬁes__

precedentes a efetiva transmissdo dos direitos reais sobre o Imdvql/é
Empreendedora Locadora e & Interveniente Anuente. Os custos e despesas

inerentes a realizagdo da auditoria legal e auditoria ambiental do Imével, b PrIEa !i
P G/ \
WE T OOV L .
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como & regularizacdo fundidria acima mencionados neste paragrafo correrdo
por conta da Empreendedora Locadora, observado, contudo, o guanto
estabelecido no paragrafo segundo da dléusula 1.5 infra.

Paragrafo Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no paragrafo
anterior se mostrem satisfatorias, deverdo ser sucedidas pela aquisicdo da
propriedade e pela concessdo do direito real de superficie do Imével, por meio
de escrituras publicas devidamente registradas perante o Cartério de Registro
de Imbveis competerite.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locataria de
responsabilidades quanto ao pagamento de impostos, taxas e contribuigdes
relativas & aquisicdo do Imdvel e & construgdo do Empreendimento, indusive
aquelas que forem autuadas depois da Data de Inicio da Locagao.

A partir da data de celebracdo deste Contrato, as Partes deverao definir o
contedido dos Projetos, de acordo com as necessidades da Locataria em relagio
ao Empreendimento, sendo certo que sua elaboracao ficara a cargo de empresa
de arquitetura contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas e
responsabilidade. Todos os Projetos deverdd contar com a expressa aprovagao
da Locatéria, por escrito.

Paragrafo Primeiro: O conteudo dos Projetos determinard o Custo da Obra,
bem como o prazo de construgio da Obra. Para fins de referéncia, estimam as
Partes que, para a construgdo de um CDD com 7.600 m? (sete mil e seiscentos
metros quadrados), o prazo de construgao sera de 9 (nove) meses e o Custo da
Obra serd de aproximadamente R$ 12.375.000,00 (doze milhdes, trezentos e
setenta e cinco mil reais).

Paragrafo Segundo: Durante a definicdo dos Projetos, a Empreendedora
Locadora inicdara um processu de concorréncia privada para identificar a
Construtora que ficard encarregada da execucdo das Obras. A Construtora sera
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construgdo da obra previsto no paragrafo primeiro acima. A Construtora
escolhida deverd colaborar com as Partes na definicdo do Custo de Obra, o
qual, em conformidade com o disposto no considerando “xv” deste Contrato,
sera composto, dentre outros, pelos custos diretos e indiretos de construcao, a
taxa de administragdo, contingéncias, os custos com a elaboragdo de projetos e
memoriais, honorarios dos profissionais terceirizados, os emolumentos
cartorarios, os tributos, exceto eventuais custos com a Captacdo de Recursos,
conforme definida abaixo.

Paragrafo Terceiro: De posse do Valor de Aquisico do Imdvel e do Custo da
Obra, que somados correspondero ao valor do Investimento para Realizagdo
do Empreendimento, as Partes definirdo o valor do aluguel mensal devido pela
Locataria & Empreendedora Locadora, o qual correspondera a 1/12 (um doze
avos) do resultado da multiplicacio de 9,93% (nove inteiros e noventa e trés
décimos por cento) ao ano pelo valor total do Investimento para Realizacao do
Empreendimento.

Paragrafo Quarto: Tanto o Custo da Obra quanto o prazo para construcio da
Obra deverao contar com a aprovacio escrita da Locatéria.

As condigbes suspensivas referidas no item 1.2 acima e melhor caracterizadas
nas cldusulas 1.3 e 1.4 acima deverdo ser cumulativamente superadas dentro
do prazo de 90 (noventa) dias contados da celebracdo deste Contrato, prazo
esse prorrogavel por iguais e sucessivos periodos, mediante acordo entre as
Partes.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverdo, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contados da data de superagio das condicdes suspensivas disciplinadas nesta
dausula, celebrar um aditamento escrito a este Contrato (doravante
"Aditamento”), do qual deverdo constar: () o valor do aluguel mensal,
Calculado de acordo com as disposigies do item 1.4, paragrafo terceiro acima;
(i) o prazo para construcdo da Obra, sendo certo que no Aditamento serd
definida a data de inicio de obras ("Data de Inicio das Obras"), para ongﬁs do

item 3.4 abaixo; e, (iii) as Datas de Pagamento, para os fins do itemD/Z aba
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Paragrafo Segundo: Caso as condigbes suspensivas nao sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogagbes previstas no caput, o presente
Contrato serd considerado resolvido de pleno direito, nada sendo devido de
uma Parte & outra a titulo de multa, ressalvado o direito da Empreendedora
Locadora de ser reembolsada pelas despesas por ela comprovadamente
incorridas até aquele momento para a superacdo das condigbes suspensivas,
incluindo, mas ndo se limitando a despesas com sondagem, auditoria legal e
ambiental, despesas com arquitctos e aprovacao dos Projetos, corretagem,
escrituras, registros, ITBI, laudémios, viagens, honorarios da Construtora e/ou
outros prestadores de servigp. O reembolso de que trata esta cldusula devera
ser realizado pela Locataria dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento de notificacdo escrita enviada pela Empreendedora Locadora,
acompanhada dos respectivos comprovantes das despesas incorridas.

Paragrafo Terceiro: Ficam ressalvados da obrigacdo de reembolso prevista no
paragrafo segundo acima eventuais despesas que possam ser aproveitadas em
outros iméveis que ndc aquele escolhido pelas Partes para a realizacio do
Empreendimento, na hipdtese das Partes decidirem, de mituo e comum
acordo, pela realizacdo de outra operagao de build to suit, em substituicdo
aquela objeto deste Contrato.

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL

2.1. Apds a superacio da condicdo suspensiva de que trata o item 1.2, "i" acima, a
Empreendedora Locadora serd a titular, em conjunto com a Interveniente
Anuente, do direito de propriedade do Imdvel.

2.2. A Empreendedora Locadora € a Interveniente Anuente diligenciardo para que o
Imével esteja livie e desembaragado de quaisquer 6nus, dividas ou gravames
de qualquer natureza, exceto o proprio direito real de superficie a ser instituido

ituigao de gravames ou

onus em razao da instituicdo de garantias pela propria Em s;‘,
| J‘D\
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Locadora e/ou pela Interveniente Anuente, com o propdsito especifico de
efetivacdo da Captagdo de Recursos, indusive para garantir a eventual
cessiondria dos direitos creditérios provenientes da presente locagdo e o
cumprimento das obrigagbes assumidas pela Locatéria neste Contrato.

Paragrafo Unico: Na hipétese de constituicio de dnus ou gravames sobre o
Imével, nos termos do disposto na parte final de 2.2 adima, a Empreendedora
Locadora e/ou a Interveniente Anuente devera fazer constar no respectivo
instrumento de constituicio do énus ou gravame a existéncia deste Contrato,
com o propésito especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia
de seus termos e condigdes (inclusive a obrigacao do titular da garantia de
observar todos os seus termos), em caso de execugdo de garantias em
decorréncia de inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora e/ou da
Interveniente Anuente, junto aos respectivos credores. A Empreendedora
Locadora e/ou a Interveniente Anuente deverd comunicar a referida
constituicdo a Locataria por escrito 30 (trinta) dias antes do vencimento do
aluguel seguinte.

CLAUSULA TERCEIRA - DA REALIZAGCAO DA OBRA E DATA DE ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO

3.1

Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, o Empreendimento
sera implementado pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas
e sob sua responsabilidade, isentando, desde j3, a Locatdria de qualquer
responsabilidade neste sentido,

Paragrafo primeiro: A contratagio da Construtora observarad os termos do

considerando "xiv”, devendo os termas e condigdes do contrato de consl:!y{’a'o a
ser celebrado com a Construtora respeitar e refietir os termos e condigBes deste
Contrato relacionados & construgdo. 4

HO: 23 14414
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Paragrafo segundo: A contratagdo da Construtora devera ocorrer dentro dos30

(trinta) dias que se seguirem & superagdo das condigdes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 adma.

A realizagdo da Obra sera conduzida e realizada pela Empreendedora Locadora,
por intermédio da Construtora, em conformidade com os Projetos.

Caberd & Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes a aprovagao dos Projetos perante as
autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de forma a obter as
autorizacoes, licencas e permissdes estritamente necessarias a realizagdo da
Obra, observada a destinagio que sera conferida pela Locataria ao
Empreendimento, documentos esses que deverdo ser apresentados a Locataria
pelaEmpreendedoraLocﬁdoraatéaDatadelnidodoPrazoLocatido.A
Empreendedora Locadora podera contratar terceiros para tomar as providéncias
aqui previstas, mantendo suas obrigagdes e responsabilidades perante a
Locataria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora declara que solicitard a
Construtora 0 exame cuidadoso e sufidente dos Projetos, para que sejam
considerados pela Construtora como adequados aos fins da realizagdo da Obra
e que eventuais dividas sejam solucionadas previamente ao inicio das Obras.

Paragrafo Segundo: A implantagdo da Obra por intermédio da Construtora nao
eximirda a Empreendedora Locadora de quaisquer de suas obrigagbes e/ou
responsabilidades assumidas perante a Locatéria nos termos deste Contrato.

Ommmmndwéoemwmomaémmﬁmcwmm
M"),bemoomoadataemqueaObraseréiniciadaserﬁodeﬁnidasm
Aditamento ("Data de Inicio das Obras"), observando-se, para tanto, os
procedimentos previstos no item 1.4 acima.

pardgrafo Unico: A realizagio da Obra, em todas ps suas etapas, deverd
respeitar as normas técnicas aprovadas pela \

—
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Técnicas ("ABNT"), bem como todas as leis, regulamentos e posturas locais
aplicdveis. A Empreendedora Locadora garante que a realizacgdo da Obra
oconerédentrodosmaisﬂgorososomtroladequandadeedeaoordommas
especificagbes previstas neste Contrato.

ADatadeCmﬁuséodaObran&opoderéserposﬁergada,mpmnogada,
exceto nos seguintes casos: (i) motivos de forca maior ou caso fortuito,
conforme definidos no artigo 393 do Codigo Civil Brasileiro, ou no Paragrafo
Segundo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (i) solicitacdo
escrita da Locatdria, ou de qualquer 6rgdo da administragdo publica de
qualquer esfera, de alteracdo dos Projetos, observado o disposto na Clausula
Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrasos na entrega da
Obra previstas neste item ndo se aplicardo nas hipdteses em que a
Empreendedora Locadora tenha comprovadamente concorrido para a
ocorréncia de referidas excludentes,

Pardgrafo Primeiro: Na hipétese de caso fortuito ou forga maior, a a
Empreendedora Locadora devera comunicar tal fato, dentro de 72 (setenta e
duas) horas, por escrito, a Locataria, sendo imediatamente SUSPENsos 05 prazos
para execucao e conclusdo da Obra, por periodo idéntico ao de duracio do
evento de caso fortuito ou forga maior e o prazo necessario ao
restabelecimento das condigdes da obra ao estigio em que se encontravam
anteriormente a ocorréncia do evento de forga maior, devendo ser observado,
em qualquer hipdtese, o quanto estabelecido no paragrafo terceiro abaixo.

Parégrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de forca
maior, os seguintes eventos:

(1) greves gerais ou parciais de funcionarios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da indistria da construcdo dvil ou de alguma
atividade que afete o andamento da Obra; /’/

J

(i) demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora/ de Servigos

publicos; 7 RN\ |
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. / “a’?fD\OD : )\\

PO w23 ad 0 .

)



(i)

(iv)

v)

(vi)

(vit)

(vii)

(i)

(x)

(x)

Paragrafo Terceiro: Se os eventos de caso fortuito ou de
nesta clausula 3.5 e paragrafos acima, implicarem a

entregadaObraporpedodo:wperlora9(
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demora dos portos, tais como greves, ‘“operacdo padrac”,
congestionamento de trafego e outras ocorréncias que retardem a
liberacdo de materials importados, destinados a utilizacdo ou colocagdo
na Obra, desde que comprovada a relagdo de “causa e efeito”;

estado de guerra ou perturbacao da ordem publica;

fendmenos metereologicos anormais que impegam a execucao da Obra
no prazo convencionado; ou, ainda, terremotos e outras intempéries da
natureza;

incéndios, explosdes ou sinistros que impegam o trabalho ou reduzam o
seu ritmo;

suspensdo ou falta prolongada de transporte coletivo, quando
comprovadamente afete o andamento da Obra;

decisdes judicais que determinem a paralisacao da Obra ou sejam
impeditivas de sua execucdo na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora ndo as houver dado causa;

atraso das autoridades publicas na emissao de licengas e alvaras;

atraso das concessiondrias nas novas ligagbes e/ou ampliagdo das
ligagbes existentes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica;

alteragbes na legislagdo federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentacdo destas, que causem embaragos ou impecam a
execucdo da Obra no prazo programado.

maior previstos
na execugao e/ou

o'
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prevista para tanto, este Contrato poderd ser rescindido pela Locataria
mediante o encaminhamento de simples notificacdo escrita, sem qualquer 6nus
paraasPartes,exoegéofeftaéobﬁgagﬁodereembolsodequetratao
paragrafo segundo da cldusula 1.5 acima, a qual se aplicard & hipétese prevista
neste paragrafo.

As Partes convencionam que, caso o Empreendimento, na Data de Conclusio
da Obra, se encontre em desconformidade com o previsto nos Projetos,
excegao feita as Pendéncias Permitidas, nos termos do item 5.4, paragrafo
Unico, o presente Contrato permanecera em pleno vigor, devendo a
Empreendedora Locadora, neste Caso, pagar & Locatdria, a partir do 150
(décimo-quinto) dia de atraso, uma multa didria correspondente a 1/60 (um
sessenta avos) do valor do aluguel mensal previsto na Cldusula Nona deste
Contrato, até que as pendéncias descritas no laudo de inspegdo definitivo
mencionado no item 5.7 sejam inteiramente solucionadas ("Multa por Atraso na
Entrega da Obra") Error! Reference source not found..

Paragrafo Primeiro: A Multa por Atraso na Entrega da Obra ndo serd aplicada
nas hipdteses de caso fortuito e de forga maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locataria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omissdo do
poder publico competente, concessionarias de energia e demais concessiondrias
de servicos publicos, desde que nd@o tenha a Empreendedora Locadora
concorrido para a ocorréncia do evento, nos termos da dausula 3.5 retro.

Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra, nos termos
previstos no pardgrafo primeiro acima, sera proporcionalmente reduzida no
Caso de Ocupagdo Parcial, conforme prevista no item 3.8 abaixo, de acordo
com a parte do Imével a ser ocupada pela Locataria em relagdo ao seu total.

A Empreendedora Locadora sera responsavel por custear a execuciio das Obfa
até o limite do Investimento para a Realizacio do Empreendimento, o que nao
afetarda ou constituird limitagio, todavia, as demais o gacbes e
responsabilidades assumidas pela Empreendedora Locadora te’ Contrato.

—
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As Partes convendionam que, a fim de atender eventuais conveniéncias da
Locatdria, envidardo esforcos para viabilizar a ocupagdo parcial do Imével,
mesmo que antes da Data de Conclusdo da Obra (“Ocupacdo Parcial”), caso em
que as Partes celebrardo previamente a ocupagdo instrumento particular de
aditamento ao presente Contrato, a fim de regular os termos e condigdes em
que parte do Imdvel serd ocupada pela Locataria, por sua conta e risco,
assumindo a Locataria toda e qualquer responsabilidade decorrente da
Ocupacao Parcial, inclusive, mas ndo limitada a, qualquer risco de fiscalizacdo
das autoridades competentes frente a inexisténcia dos documentos, alvaras e
licencas necessarios & regular Ocupagao Parcial do Imével pela Locataria.

Paréagrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposto na parte final do caput, as
Partes desde j& convencionam que, na hiptese de Ocupagdo Parcal,
celebrar3o, quando do inicio da Ocupaciio Parcial, laudo de inspegdo parcial,
referente & parte do Imdvel a ser ocupada pela Locataria, que sera considerado
como termo de entrega e aceitagao de parte do Imdvel ("Termo de Entrega e
Aceitaciio Parcial”), observado o disposto no paragrafo segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Na hipétese de Ocupagao Pardial, quaisquer solicitagdes de
alteragdes pela Locatdria na parte do Imoével a ser ocupado deverdo ser
apresentadas pela Locatdria a Empreendedora Locadora para aprovagao,
ficando acordado, desde ja, que se as alteragbes implicarem no aumento do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, sera renegociado o valor da
locacdo, observado o disposto no paragrafo segundo do item 4.1.

Paragrafo Terceiro: A Locatdria desde ja declara estar ciente de que: (i) apos a
celebragdo do Termo de Entrega e Aceitacdo Parcial, ndo podera solicitar a
Empreendedora Locadora, quaisquer modificagdes na parte do Imével ocupada;
(ii) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguir definidas, serao concluidas
pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.6 deste Contrato.
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€mpresa seguradora de primeira linha e idonea, cujas vigéncias deverdo
compreender o periodo de Ocupagdo de Parcial. A contratagio do seguro aqui
mencionado devera observar, no que couber, o quanto estabelecido na Clausula
Décima Nona deste Contrato.

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERACOES DE PROJETO E DE ESCOPO

4.1.

iy

LLLTAR HE S RYY

Quaisquer solicitagdes de alteragdes dos Projetos, antes ou durante a realizacdo
da Obra, deverdo ser apresentadas pela Locataria & Empreendedora Locadora,
por escrito, estando sujeitas & aprovacio da Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro: £ vedado & Locataria pleitear qualquer alteragio que
envolva diminuigdo na area do Empreendimento.

Parégrafo Segundo: A Locataria declara e reconhece que eventuais solicitacbes
de alteragbes dos Projetos poderao implicar em revisdes e adequacoes no
Cronograma da Obra, e, consequentemente, alteag&s na Data de Conclusdo
de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona a seguir,

Paragrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 e 9.1 deste Contrato, a alteracao da
Data de Conclusdo da Obra decorrente de solicitacdo da Locatdria n3o dard
ensejo, em hipdtese alguma, a alteragdo da Data de Inicio do Prazo Locaticio.
Por conseguinte, na hipdtese prevista neste paragrafo, a Locatdria ficara
obrigada ao pagamento do aluguel mensal a partir da Data de Conclusdo da
Obra originalmente estabelecida no Aditamento, ndo se vinculando, assim, 3
entrega efetiva do Empreendimento, a qual continuard a obedecer aos
procedimentos previstos na Clausula Quinta abaixo.

Paragrafo Quarto: Na hipitese de a referida alteragdo provocar aumento do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, as Partes werao
previamente ajustar o novo valor locaticio, de mituo e comum acnfgié Nestas
hipiteses, a Data de Conclusio da Obra sera alterada, ade:;uandose as
alteragbes aprovadas.

W

é *
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Paragrafo Quinto: Caso as modificagbes ndo implicarem em aumento no custo
da Obra, ou tempo adicional para conclus@o e aumento no tempo para entrega,
nao haverd quaisquer alteragdes no aluguel,

Paragrafo Sexto: As Partes, desde j&, definem que as atas de reunides, a serem
elaboradas em conformidade com a minuta de ata que integra este Contrato
como Anexo 2, devidamente assinadas pelas areas técnicas das Partes,
contendo as alteracbes de projetos e escopo, que implicarem no aumento do
Investimento para Realizacdo do Empreendimento, serao incorporadas
automaticamente a este Contrato, para todos os fins e efeitos de direito,
inclusive para fins de definicdo do novo valor do aluguel.

Nenhuma modificacgio seréd efetuada sem uma ordem por escrito de alteragdo e
respectiva aprovacao de orcamento assinada por um dos seguintes
representantes da Locataria: Gerente Corporativo de Logistica ou Diretor
Corporativo de Logistica.

A Locatéria podera solicitar & Empreendedora Locadora um aumento na area
construida existente no local do Imoével, em conformidade com as posturas

legais aplicaveis.

A Locataria deverad exercer tal direito de solicitar a expansdo, se for o caso,
mediante envio de notificacdo por escrito mencionando as especificagdes
preliminares para @ expansdo ("Espaco da Expansac”). Apds o recebimento
desta notificacio, a Empreendedora Locadora devera preparar as plantas finais
e espedificagbes a serem realizadas com relagao ao Espago da Expansao.

Paragrafo Primeiro: Com base nas plantas e espedificagoes devidamente
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locadora e pela
Locataria, bem como pelas autoridades municipals, estaduais ou
competentes, se for o caso, a Empreendedora Locadora, com uéncia da
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4.6.
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Paragrafo Segundo: Tanto a elaboragéio das plantas e especificagbes do Espaco
de Expansdo, como a metodologia e a prética de sua construgdo deverdo
observar as préticas e padrbes aceitaveis as plantas e especificagbes do
Empreendimento.

A mesma metodologia utilizada para aprovagdo e entrega do Empreendimento,
mencionada na clausula quinta abaixo, sera utilizada para a aprovacdo de sua
expansao, sendo certo yue a data de inidio serd definida na planta e projeto do
Espaco da Expansao.

Nao havendo dbices técnicos ou legais, a Empreendedora Locadora estard
obrigada a realizar a expans3o de que trata esta clausula, sendo certo que as
Partes definirao, oportunamente, de mituo e comum acordo, o valor do aluguel
relativo & Area da Expansdo, devendo ser respeitado, ainda, a esse respeito, o
Quanto segue: (i) caso a data de inicio do pagamento do aluguel do Espaco da
Expansdo ocorra antes de corridos 10 (dez) anos de vigéncia do presente
Contrato, o prazo de 15 (quinze) anos de locacdo aqui convencionado ndo
sofrera qualquer alteracdo, passando a abranger tanto o Empreendimento
quanto o Espago da Expansdo; e, (ii) por sua Vez, caso a caso a data de inicio
do pagamento do aluguel do Espaco da Expansdo ocorra apds o decurso 10
(dez) anos de vigéncia do presente Contrato, o prazo de locagdo objeto deste
Contrato serd aditado, mediante a celebracdo de instrumento escrito, de
maneira tal que o prazo remanescente da locacdo, a partir da celebracio de
referido aditamento, seja de 10 (dez) anos,

Se o Imével estiver onerado em garantia a alguma operagdo relacionada com

as hipdteses de Captagio de Retursos, as partes cuidardo para que a expansé'p

acima descrita ndo altere as condiches da operagao financeira, defini 1
Caso seja necessdrio, um possivel desmembramento do Imével outra
regularizacao fundiaria que possibilite a segregacdo das garantias e preserve o
crédito do Financiador, - \

QO ©
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CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPECOES E DO RECEBIMENTO
DA OBRA

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Ve TRk
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/

A Obra sera vistoriada, a qualquer tempo, por pessoas fisicas e/ou juridicas
especificamente designadas por escrito pela Locataria para tal fim ("Vistoria” ou
“Vistorias”), sendo que o0s respectivos honordrios serdo suportados pela
Locataria. A seu critério, a Empreendedora Locadora também podera contratar,
as suas expensas, empresa efou pessoa especializada para vistoriar a Obra,
bem como admitir a fiscalizagdo do Financiador.

Durante a realizacdo das Vistorias, 0s respectivos responsaveis da Locataria e
da Empreendedora Locadora reunir-se-8o para verificar o andamento da Obra
desde inicio da Obra até a Ultima Vistoria, e assinarao documento ("Relatorio
Parcial de Pendéncias”) listando os eventuais desvios efou falhas apurados na
Vistoria (“Falhas™), assim como a corregdo de eventuals Falhas apontadas nos
Relatérios Parciais de Pendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatorio Parcial de Pendéncias devera indicar
precisamente as Falhas e o prazo necessario para reparagao, restando claro
que tais custos serdao de responsabilidade exclusiva da Empreendedora
Locadora.

Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os Projetos,
estas deverdo receber o aceite escrito da Locatdria com relagdo aos servicos
executados até aquele momento, ressalvando-se eventuais Falhas, inclusive
aquelas ocultas que aparecerem posteriormente, conforme clausula 6.1 abaixo.

Sem prejuizo da realizagdo das Vistorias, as Partes elaborarao, em conjunto, no

prazo de 45 (quarenta e cinco) dias anteriores a Data de Condlusao da Obra, o
primeiro laudo de inspecdo mencionando todos os trabalhos Necessaros

("Laudo de Inspecdo”).
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Paragrafo Unico: No Laudo de Inspeciio, as Partes deverdo definir quais os
trabalhos pendentes, considerados necessarios para o recebimento e a
ocupagdo do Empreendimento, bem como os demais trabalhos considerados
como “Pendéncias Permitidas”, assim compreendidas como aquelas cuja
solugéopoderéserreauzadaindependmtemrtedaocupagéodo
Empreendimento e que ndo prejudiquem o desenvolvimento das atividades da
Locatdria, mesmo quando de sua reparacao.

OsegundolaudodeinspecéodeveréserelabmadopelasPartesnoslS
(quinze) dias anteriores 4 Data de Conclusao da Obra, mencionando todas as
pendéncias relativas ao recebimento e a utilizacdo do Empreendimento, cuja
solugdo deva ser providenciada de forma a permitir a regular ocupagio do

Empreendimento ("Segundo Laudo de Inspegiio”).

Paragrafo Primeiro: O Segundo Laudo de Inspecdo devera ser realizado da
mesma forma que o Laudo de Inspecdo, distinguindo-se as pendéncias que
afetem a ocupacdo do Empreendimento das Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Segundo: E vedado & Locataria postergar a aceitagio da Obra em
virtude dos itens considerados como Pendéncias Permitidas, ndo incidindo,
nesses casos, a Multa por Atraso na Entrega da Obra.

Caso existam Pendéncias Permitidas quando da entrega do Empreendimento, a
Locatériaoreceberénaformacomseermntrarem,devendoa
Empreendedora Locadora concluir todas as Pendéncias Permitidas no prazo de
30 (trinta) dias a contar da data de celebragdo do Laudo de Inspecio Definitivo.
Para fins de esclarecimento, a Empreendedora Locadora deverd retirar todo o
material, equipamento, entulho, ferramentas e residuos finda a execur,ao da
Obra, devendo entregar o Empreendimento limpo, com a Obra perfeftamenhe
acabada, livre e desembaragada de qualsquer colsas e pessoas, sem prejuizo de
tais providéncias serem consideradas, de comum acordo,
Permitidas.

(
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Paragrafo Unico: A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega das
Obras ndo poderd ser oposta a Empreendedora Locadora como forma da
Locataria postergar a Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definido no
paragrafo primeiro do item 5.7 a seguir.

A Empreendedora Locadora e a Locatdria celebrardo “Laudo de Inspecdo
Definitivo”, desde que, no prazo de 3 (trés) dias da Data de Conclusdo da Obra,
o Empreendimento esteja de acordo com 0§ Projetos e suas eventuais
alteragbes, bem como tenham sido finalizadas as pendéncias e trabalhos
mencionados no Segundo Laudo de Inspecdo, excecdo feita as Pendéncias
Permitidas.

Paragrafo Primeiro: Desde que atendidos todos os requisitos previstos no
caput, o Laudo de Inspegao Definitivo serd considerado como termo de entrega
e aceitagdo do Empreendimento (“Tefmo de Entrega e Aceitacio”), data a
partir da qual a Locataria serd imitida na posse direta do Empreendimento e a
locago passara a produzir efeitos ("Data de Inicio do Prazo Locaticio”).

Paragrafo Segundo: Caso a Locataria, no prazo maximo de 20 (vinte) dias,
contados da notificagdo para celebracao do Termo de Entrega e Aceitagao, nao
celebre referido documento, ou ndo aponte as pendéncias constantes do
Segundo Laudo de Inspegao que ndo foram solucionadas, exceto as Pendéncias
Permitidas, 0 Termo de Entrega e Aceitagdo seré considerado automaticamente
aceito pela Locataria ("Aceite Automético™), dando-se inicio a Data de Inicio do
Prazo Locaticio para todos os efeitos deste Contrato na data da realizagao do
laudo de Inspecio Definitivo, nos termos do Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro: Sem prejuizo do pardgrafo primeiro do item 5.7 acima,

Negativa de Débitos ("CND") emitida pela autoridade competente pa

obriga-se a Empreendedora Locadora a obter, no prazo de 180 (cento
oitenta) dias da celebrago do Termo de Entrega e Aceitagdo, aCerﬁdéo//
T“]

averbacdo da Obra perante o Cartdrio de Registro de Imdveis con)peten

”b

/[
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Paragrafo Quarto: A averbacdo da Obra devera ser providenciada no prazo de
90 (noventa) dias contados da expedicao da CND, observado eventual caso
fortuito ou forca maior, tal como greve do competente érgdo publico, hipétese
na qual o prazo de paralisacdo ndo sera computado para o calculo dos prazos
acima definidos, sendo o prazo prorrogado tantos dias quantos durarem o
evento danoso,

Paragrafo Quinto: A Empreendedora Locadora obriga-se a entregar o Auto de
Conclusdo da Obra ("Habite-se”) e o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros,
nos respectivos prazos legais de emissdo, considerando os devidos processos
administrativos conforme legislacio local, observado o disposto no item 14.5 a
seqguir.

5.8. Em até 90 (noventa) dias apds a Data de Condusdo da Obra, a Empreendedora
Locadora deverd entregar & Locatdria cépia dos projetos “as built”,
acompanhado de manual do usudrio, copia do plano diretor estratégico (ou lei
de uso e ocupacao do solo) de Feira de Santana/BA — e certificado de garantia
de materiais aplicados na Obra.

5.9. O descumprimento das obrigacdes estabelecidas nos paragrafos terceiro,
quarto e quinto do item 5.7 e no item 5.8 acima, ndo ensejam a aplicacao da
Multa por Atraso da Entrega da Obra, tendo em vistas que tais obrigagoes nao
influenciam na Data da Conclusdo da Obra.

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZACAO DA OBRA

6.1, A Empreendedora Locadora garantird & Locatéria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados (caso os materiais aplicados ndo estejam em mnfonnigade
com o previsto no Projeto, Normas da ABNT e de Construgio) e ranca,

bem como o reparo de eventuais falhas estruturals e vicios ocultos rrentes
/
da realizacao da Obra pelos prazos estabelecidos na legislacio civitem vigor.

P s 4 i E)
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CLAUSULA SETIMA - DA pesmw;io DO EMPREENDIMENTO

7.1

Tidi

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO

8.1.

O Empreendimento devera ser utilizado pela Locataria exclusivamente para
suas atividades a serem desenvolvidas no CDD, sendo-lhe vedada, sob pena de
caracterizacao de inadimplemento contratual, a realizacdo de atividades ndo
adequadas a categoria de uso em que estd enquadrado o Empreendimento,
observadas as restricoes de zoneamento e uso € ocupagao do solo impostas
pela munidpalidade de Ferira de Santana/BA e eventuais limitagoes ou
restrighes impostas por normas estaduais e/ou federais.

Paragrafo Unico: Caberd a Locatdria obter, por conta propria e as suas
expensas, 0s alvaras e demais autorizaghes necessarios ao regular exercicio das
atividades que realizard no Empreendimento, observado o disposto no item 5.7,
salvo se verificada a hipotese prevista em 14.6 infra.

A Locataria declara desde ja:

(i) estar ciente das normas impostas pelas autoridades publicas federais,
estaduais € munidpais envolvidas com as atividades que ird desenvolver
no Empreendimento;

(i) que a atividade que ird desenvolver no Empreendimento em nada
conflita com as disposicbes emanadas das referidas autoridades; e,

(iv) estar ciente das normas municipal, estadual e eventuais restricbes de
uso que de maneira direta ou indireta, se refiram ao Empreendimento e

3 sua destinagao.

e ey

O prazo da locagdo é de 15 (quinze) anos, Iniciando-se na Inicio do
Prazo Locaticio, prorrogaveis nos termos previstos na Clausu
deste Contrato.

Q 3{ ;Z" J
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Ndo obstante o Prazo da locagdo e a data a partir de quando o aluguel passara
a ser devido se iniciarem na Data de Inico do Prazo Locaticio, o presente
Contrato tem eficicia, validade e vigéncia a partir da data de sua assinatura,
consubstanciando desde ja os direitos e obrigagdes de cada uma das Partes,
observadas, contudo, as condigbes suspensivas a que se referem o item 1.2
retro.

CLAUSULA NONA - DA REMUNERACAO DA EMPREENDEDORA LOCADORA

9.1.

BOY oGy 1440

Como contraprestacao e retorno do investimento da Empreendedora Locadora
na: (i) aquisicdo do Imével e realizacdo da Obra, de acordo com as
necessidades da Locatéria; e, (ii) locagdo do Empreendimento pelo prazo de 15
(quinze) anos, a Locatiria pagara a Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, o aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo com o
disposto no item 1.4 acima, em seu Paragrafo Terceiro, corrigido
monetariamente nos termos previstos no Pardgrafo Segundo a sequir, deste
item,

Paragrafo Primeiro: Caso a Locatdria ndo concorde com o Custo da Obra e,
diante disso, se recuse a celebrar o Aditamento no prazo acima estabelecido, o
presente Contrato sera considerado rescindido de pleno direito, mediante o
envio de notificagao, devendo a Locataria reembolsar a Locadora, no prazo de
30 (trinta) dias contados do recebimento de aludida notificagdo, do Valor de
Aquisicao do Imdvel, bem como das despesas de que trata o paragrafo
segundo da cldusula 1.5 acima.

Paragrafo Segundo: O valor do primeiro aluguel serd fixado na data base de
assinatura do Aditamento ("Data Base") e deverd ser corrigido anualmente
monetariamente de acordo com a variacio percentual acumulada do fndice de
Precos ao Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
e Estatistica ("IPCA/IBGE"), pro rata temporis, desde a data de assinatura do
Aditamento até o més imediatamente anterior 3 Data de Ini

Locaticio. 7)) BN

| "rl\



9.2.

8.3.

94.

BOY D003 1404 .L‘

O aluguel serd pago todo dia 14 de cada més subseqlente ao vencido (as
“Datas de Pagamento”) nas datas que vierem a constar de instrumento anexo
ao Aditamento, que, para os fins deste Contrato, correspondera ao Anexo 3,
("Datas de Pagamento™). Os pagamentos serdo realizados mediante depdsito
bancario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela Empreendedora
Locadora, operando-se a quitaciio mediante a confirmacdo pelo banco do
efetivo crédito na conta da favorecida.

Os aluguéis, devidos e ndo pagos na Data de Pagamento, estardo sujeitos a: (i)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (ii) corregdo monetaria pro rata
die, segundo os indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2 abaixo; e, (iii) multa
por atraso de 2% (dois por cento), acrescendo-se 0S juros e COrrecao
monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

Paragrafo Primeiro: A Locatéria ndo incorrerd na multa prevista nesta clausula
em caso de atrasos por parte do banco na confirmagao do efetivo crédito na
conta da favorecida, desde que a Locataria tenha procedido aos respectivos
depdsitos em conformidade com as orientacbes para pagamento que lhe
tenham sido fornecidas pela Empreendedora Locadora.

Paragrafo Segundo: O eventual recebimento da locacdo aqui estabelecida em
atraso, isto &, recebido apds a Data de Pagamento, ndo constituird motivo de
novacio, devendo ser entendido como mera tolerancia da Empreendedora
Locadora.

0 ndo pagamento do valor da locagdo mensal devido pela Locataria em favor
da Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos, caracterizara
infragdes legal e contratual, autorizando esta Gltima a cobrar, imediatamente, a
quantia devida, juntamente com as penalidades previstas no item 9.3 acima,
sendo certo que poderd a Empreendedora Locadora, a seu exclusiv critério,
considerar o presente Contrato rescindido se o atraso perdurae B
(um) més, ajuizando-se imediatamente a acao de despejC
pagamento, cumulada com a execucao dos valores devidos pe

2\ LOCAtArigmE !
/
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titulo de Indenizacdo, conforme abaixo estabelecido neste Contrato, e/ou agbes
de cobranga de aluguéis e encargos.

CLAUSULA DECIMA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

10.1.  Sem prejuizo do disposto no Paragrafo Segundo do item 9.1, durante o periodo
deste Contrato, o aluguel serd reajustado anualmente a partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio, de acordo com a variacdo acumulada do IPCA/IBGE, ou na
menor periodicidade que vier a ser admitida em lei.

10.2. Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a este
Contrato, as Partes estabelecem, desde j3, que os valores fixados neste
Contrato passardo automaticamente a ser corrigidos por outro indice oficial
vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor
refletirem a inflagdo do periodo. Nesse caso, o novo indice sera definido de
comum acordo pelas Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.

10.3. O reajuste do aluguel de acordo com os critérios acima serd automatico, e a
Empreendedora Locadora comunicard a Locataria o novo valor aluguel com 30
(trinta) dias de antecedéncia do respectivo vencimento.

10.4. Quando da ocorréncia de reajustes dos aluguéis, se até a data do pagamento
ndo houver sido divulgado o indice aplicivel, a parcela sera reajustada
tomando-se por base a varacdo acumulada dos 12 (doze) Gltimos indices
publicados, sendo que o acerto, quer positivo, quer negativo, devera ser
efetuado na data de pagamento do aluguel imediatamente subseqiiente.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL /
11.1.  As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a atipicidade
presente Contrato, visto que os aluguéis: (i) representam remuneracao’ da

Empreendedora Locadora pela aquisigio do Imével e realizagio da _(;lfa, em l |
moldes determinados pela Locatdria; (i) representam remuneracio pela '}\/*

locagdo pelo periodo minimo de 15 (quinze) anos (iii) lqva;:L:gm conta s
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permanéncia da Locataria na posse do Empreendimento, de modo livre, manso
e pacifico, com a finalidade de utiliza-lo para o desenvolvimento de suas
atividades, e (iv) poderdo servir de lastro para a Captacao de Recursos, ndo ha
que se falar em valor de mercado para fins de acdo revisional de aluguel.
Diante disso, tanto a Empreendedora Locadora como a Locataria renunciam, de
comum acordo, aos seus respectivos direitos de pleitear revisdo judicial do
valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n® 8,245/91, até o final do
prazo de vigéncia da Locagao.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA NAO COMPENSACAOQ

12.1.

12.2

A Empreendedora Locadora, desde ja, autoriza a Locataria a compensar, a
qualquer momento e Independentemente de notificagdo prévia, todos e
quaisquer valores a ela devidos pela Locatdria, inclusive, mas ndo se limitando,
aos aluguéis mensais, com e contra todos e quaisquer valores por ela devidos a
Locataria, inclusive, mas ndo se limitando, a valores devidos em virtude de
multas devidas nos termos deste Contrato, exceto na hipotese de Captagao de
Recursos, em que, nos termos do artigo 380 do Cddigo Civil Brasileiro, na
hipbtese de Captacdo de Recursos, sera vedado a Locatdria compensar
qualquer crédito que detenha ou venha deter em face da Empreendedora
Locadora, indusive aqueles relativos a multas que a Empreendedora Locadora
Ihe deva em funcdo deste Contrato, com qualquer obrigagao de pagar assumida
pela Locataria em face da Empreendedora Locadora neste Contrato.

Observada a vedacdo de compensacdo de créditos e débitos reciprocos
mencionada na cldusula 12.1 retro, fica convencionado entre as Partes que na
hipétese de a Locatdria vier a deter céditos comprovados
Empreendedora Locadora, a primeira notificard esta dltima

G e
. | _ L



31

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVACAO DA
LOCAGAO

13.1. A Locatdria, desde que esteja adimplente com as obrigagdes por ela assumidas
neste Contrato, gozara da prerrogativa de solicitar & Empreendedora Locadora,
que estard obrigada a aceitar, a renovagao do prazo da Locacdo por 15
(quinze) anos, ressalvada a hipdtese prevista no item 13.4 infra.

13.2. Para efeitos da renovagao da Locagdo, prevalecerdo as mesmas condigbes do
presente Contrato, estabelecendo-se uma nova relagdo juridica em substituicdo
a locagdo atipica ora contratada, que garanta os mesmos direitos e obrigacbes
as Partes assegurados na presente contratagdo. Para tanto, tal solicitacio de
renovagao do prazo da Locagdo, dar-se-4 mediante notificacdo escrita da
Locataria, com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias data de
término da Locacdo originalmente prevista.

13.3. A Empreendedora Locadora ndo ficard obrigada a aceitar a renovacdo da
locacao caso a Locataria pleiteie a reducdo do valor do aluguel em patamares
inferiores aquele vigente a época da renovag@o. Nessa hipdtese, a renovagao
da relacdo locaticia dependera de um ajuste prévio das Partes quanto ao novo
valor do aluguel.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS OBRIGACOES

14.1. Sem prejuizo de outras obrigagbes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas nao se limitando, a aquisicdo do Imével e o aporte do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora
serd obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e alugafﬂ..-ci"[
Empreendimento segundo as condigbes estipuladas neste Contrato, mantendo-

0 em condicbes de servir ao uso a que se destina durante todo,/0 prazo
locaticio.
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14.2. Sdo obrigagdes da_Empreendedora Locadora, além daquelas ja especificadas
neste Contrato: {i)mhagaéLowéﬂaoEmpreaﬁlmmﬁnstadodesewir
a0 uso a que se destina; (il) garantir, durante o tempo da locagdo, O uso
pacifico do Empreendimento locado; € (iii) responder pelos vicios ou defeitos
anteriores & locagao.

14.3. Sao obrigagdes da Locatria, além daquelas ja espedificadas neste Contrato: (i)
efewarOpagameftD,naDatadoPaganﬂm,doaiuguelerespecﬁvos
encargos de locagao, diretamente a quem for devido; (i) utilizar o
Empreendimento para oS fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar a
EmpreenduioraLomdomarespeitodetodaeqmlquerbenfeitoda realizada no
Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término da locagao, de
acordo com condighes estipuladas na cléusula Décima Sexta deste Contrato; (V)
assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de manutencao
rdaumsammuvaﬁndowwﬁimm,banmaqudasdﬁﬁmdasa
repor as condigbes de utilizacdo deste, obrigando-se, para tanto, a realizar a
mmutmcmdaslnstalaqﬁeieequipamm,demdommasmmmdaqﬁes
e manuais dos fabricantes; (Vi) reparar prontamente os danos causados pela
Locataria, seus empregados, fornecedores e/ou usuarios ao Empreendimento
ou as suas instalagdes; (vﬂ)néoalteraradlsposigéoesh'uturalintemaou
extemadoEnwreendm\entosemomnsenﬁmnmwévioporesmmda
Empreendedora Locadora; (viil) entregar imediatamente & Empreendedora
Locadora quaisquer ~citagdes, multas ou notificagdes relacionadas a0
Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; (ix) pagar, a partir da
Datadelridodo?rammcatidqtodasosencargosdelocat;éo, bem como
despesas relacionadas a servigos publicos instalados no Empreendimento,
prémios de seguro € tributos diretamente relacionados a0 Empreendimento
(energia, luz, gas, agua, esgoto e [PTU, entre outros), diretamente aos agentes
arrecadadores, enviando @ Empreendedora Locadora, sempre que solicitado
pela Empreendedora Locadora, copias dos respectivos recibos de
(x) permitir a inspecao do Empreendimento, mediante acordo p
data e hora, pela Empreendedora Locadora & por
Empreendimento seja colocado a venda, ndo devendo tarl
operaghes da locatdria; €, (i) assumir responsabil
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14.5.

14.6
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conservacao e pintura do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos, e de seguranca, bem como as instalagbes
contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

Sera de responsabilidade exclusiva da Locatdria o pagamento de todos os
tributos, impostos ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para o
exercicio de sua atividade.

A Empreendedora Locadora deverd abster-se de fazer, direta ou indiretamente,
qualquer pagamento, donativo ou concessdo a (i) funciondrio publico, (i)
administrador, funcionario ou fornecedor da Locataria, ou (jii) qualquer terceiro,
que possa constituir uma violagdo a legislagdo aplicavel (o que inclui, entre
outros, a lei norte-americana contra praticas de corrupcio no exterior,
conhecida como Foreign Corrupt Practices Act, e, no que forem aplicaveis, os
seguintes tratados internacionais: a Convencdo Interamericana Contra a
Corrupgao (Convencdo da OEA), a Convencdo das Nagbes Unidas Contra a
Corrupgao (Convencdo das NagBes Unidas), a Convencio sobre o Combate da
Corrupgdo de Funciondrios Plblicos Estrangeiros em Transacdes Comerciais
Internacionais (Convencao da OCDE).

Em caso de paralisacdo total das atividades da Locatdria no Empreendimento
apods a Data de Inicio da Locagdo, em decorréncia de imposicdes por parte das
autoridades competentes, as quais a Empreendedora Locadora tenha,
comprovadamente dado causa, por agdc ou omissdo culposas, a
Empreendedora Locadora ficard obrigada a sanar a irregularidade dentro de um
prazo de 90 (noventa) dias. Ultimado o prazo aqui mencionado sem que a
irregularidade tenha sido sanada, a Empreendedora Locadora ficard obrigada
ao pagamento de multa didria em favor da Locataria, em valor correspondente

a 1/60 (um sessenta avos) do valor do aluguel mensal vigente & época,

permanecendo a Empreendedora Locadora obrigada a sanar as irregular
Caso as irregularidades e pendéncias ndo sejam sanadas dentro do p

até 6 (seis) meses contados da data em que restou verificada a i ilidade
de utilizagdo do Empreendimento pela Locataria, o presente tr sera
//( ) <XI>
[ o,
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mnsideradorendndido,ﬁﬁndoamﬂ'iadspamdadopaganlenm&
Indenizacio mencionada na dausula 17 abaixo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGCAO DO
EMPREENDIMENTO

15:1;

15.2,

CasoaLocatéﬂavmhaaterinteresseemefemarbenfeitoriasm
Empreendimento, desde que envolvam modificagbes ndo estruturais e nao
afetem as instalacdes contra incéndio e elétricas, devera a Locatéria submeter
solicitagio por escrito @ Empreendedora Locadora, para aprovacao, antes de
iniciar as obras, ressalvadas as benfeitorias previamente autorizadas, nos
termos da clausula 15.2 infra. Uma vez recebida a solicitacdo, deverd a
Empreendedora Locadora fornecer a Locatéria, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, manifestagao formal quanto ao seu interesse ou ndo em realiza-las. Caso
seja demonstrado interesse, correra a partir de entdo um prazo de 30 (trinta)
dlasparaqueaempreendedoraLocadoraapresenteéLocataﬁa, uma proposta
com o preco e condigbes paia realizacio das benfeitorias solicitadas.
Manlfestandoaﬁmmmﬁedmamcadomaa;séndadeintasseememcutar
asbenfettoﬁas,pode'éaLocatéﬁaexeu.tararefornﬂpormamntaerisco,

desde que aprovadas pela Empreendedora Locadora.

paragrafo Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Empreendimento
deverao:(i)obedeceraommpadraodeoomempregadom
Empreendimento; (ii) ndo afetar a seguranga e solidez das edificagdes
existentes, quando de sua realizacdo; (jii) obedecer as normas da ABNT; e, (Vi)
ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando necessario.

Todas as modificagbes que Ndo envolvam a estrutura do Empreendimento &
que nado afetem as instalagbes contra incéndio e elétricas, avaliadas €
30.000,00 (trinta mil reais), no maximo, corrigidos monetariamepts pelo indice
estabelecido na dausula 10.1 no periodo compreendido #ntre a data de
celebrac3o deste Contrato e a data de realizagio da begffenpria, poderdo ser

efetuadas diretamente pela Locataria sem que haja
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prévia pela Empreendedora Locadora. A realizacao das benfeitorias de que trata
este item ndo afetardo a faculdade de que goza a Empreendedora Locadora de
demandar da Locatdria a reposicdo do Empreendimento por ocasido de sua
devolugdo (cldusula décima sexta, infra), conforme Termo de Entrega e
Aceitacdo.

15.3. Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas pela Locataria no Empreendimento
poderdo ser levantadas quando do término ou rescisdo deste Contrato, desde
que nenhum dano seja causado ao Empreendimento.

15.4. Todas as benfeitorias que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
Uteis, necessarias ou voluptudrias, mesmo que tenham sido autorizadas pela
Empreendedora Locadora, serao incorporadas ao Imavel, sendo certo que a
Locatdria ndo tera direito a qualquer indenizacdo ou retencdo do
Empreendimento em razdo de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA DEVOLUCAO DO EMPREENDIMENTO

16.1. Quando do término ou rescisdo deste Contrato, a Locataria devera desocupar o
Empreendimento, deixando-o0 completamente vazio de pessoas e coisas, no
estado de conservacao compativel com o desgaste natural decorrente do uso
normal e do tempo decorrido até entao.

16.2. A Locataria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias antes da data estipulada para a
devolugdo do Empreendimento, nos termos do item 16.1 acima, de forma a
permitir que as Partes o vistoriem neste sentido ("Vistoria de Devolucso”).

16.3. Durante a Vistoria de Devolugdo, serdo apuradas eventuais alteragbes havidas’
no estado do Empreendimento, de seus acessorios e pertences pari; que, .
depois de efetuados 0s reparos cabiveis, proceda-se a entrega e rewblmento '
do Empreendimento e quitagdo das obrigacbes contratuais. &
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16.4. Nahipéwsedesamrstatadaaneossldadedereparosouexeudodeobras,

16.5.

as Partes estabelecerdo um cronograma que deverd ser cumprido pela
Lomtéﬁapamqmo&mmndimﬁoseja‘rsﬁtuidomformaqmemlrefoi
ermegue,ressalvadoodesgasbenatuml,oc:asiéoemquepennanweré
resmmévelpdaWoedemaismrgosWstosnesteCon&am,atéque
os referidos reparos sejam concluidos.

O montante dos danos apurados na vistoria a que se refere ao item 16.4.,
acima, importard em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e certa,
cobravel por acdo competente.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA RESCISAO ANTECIPADA

17.1.

BOr (02314404

Caso a Locataria denunde voluntariamente o Contrato antes de seu término, ou
a Locacdo seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de
descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigagbes previstas neste
Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das penalidades ora
estabelecidas, a Locatdria pagarda a Empreendedora Locadora, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da
multiplicagdo do periodo remanescente para o término do Contrato, pelo valor
do aluguel em vigor & época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente
na forma aqui ajustada, pro-rata-die (a “Indenizacao”).

ParégrafoPﬁmeim:AlnderﬂzagéodeveréserpagapelaLowténampmzode
30(n'inta)diascontadodoraoebimentodenoﬁﬁca¢oescﬁtada
EmpreendedUaLomdomaaserespeito,cabeMoamtéﬁa,msemesm
prazo, proceder a total desocupacio do Empreendimento, restituindo-o a
EmpreendedoraLocadoranaformaestabeieddanaGéLsulaDédmaSexta
acima.

Paragrafo Segundo: A Indenizagdo tem por finalidade, em
paragrafo Unico do artigo 473 do Codigo Civil Brasileiro:
investimentos feitos pela Empreendedora Locadora na

construgdo do Empreendimento, respectiva
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especialmente para atender os objetivos e necessidades da Locatdria; e (ii)
liquidar a Captacao de Recursos, se for o caso.

17.2. As hipéteses mencionadas no item 17.1 supra contemplam as eventuais perdas
e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que
serdo sofridas pela Empreendedora Locadora, nelas compreendidas as
despesas, custos e investimentos nos quais a Empreendedora Locadora
incorreu e incorrera para a viabilizagdo desta Locagdo, destinada
exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da Locatéria.

Paragrafo Unico: A Locatéria reconhece como liquido, certo e exigivel o direito
da Empreendedora Locadora de receber a Indenizagdo, nos casos previstos no
caput, valendo o presente Contrato como titulo executivo extrajudicial.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

18.1. A Locataria assume a obrigagdo de, a partir da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, utilizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de salde e seguranca apliciveis, competindo 3 Locataria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento efou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte de/em procedimentos judiciais ou
administrativos envolvendo a violagao dessas normas.

18.2. A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer
substancias perigosas cuja utilizacdo se faga necessaria para a realizagdo das
atividades da Locataria no Empreendimento, nos termos da legislacdo e
regulamentacao aplicaveis.

18.3. Quando aplicavel, a Locataria devera obter as licengas ambientais relativas ao
Empreendimento, decorrentes das atividades desenvolvidas pela Locatéria,
pelas quais serd a Unica responsavel, inclusive pelo pagamento de evel Z:
indenizagbes e sangoes impostas pelo poder plblico, obrigando-se a r
Empreendedora Locadora por todos os prejuizos que esta venha a
razdo do descumprimento da referida legislagdo ambiental,

B 002V 44
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18.5.
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responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ao meio ambiente que
decorram das atividades praticadas pela Locatdria no Empreendimento,
indenizando e reparando integralmente suas consequéndas diretas, a
Empreendedora Locadora, a terceiros ou ao poder publico, sem prejuizo de
outras responsabilidades dai decorrentes e das penalidades previstas neste
Contrato.

A Locataria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ira exercer
no Empreendimento, as determinagdes da Empreendedora Locadora quanto a
preservacio de areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas
as recomendacdes do EIA/RIMA, do PBA e das licencas ambientais e das
orientagdes e determinagbes dos drgdos ambientais pertinentes no que diz
respeito ao planejamento, implantagdo, operagdo e manutencdo do
Empreendimento.

Durante o prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadora terd o direito de
realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano,
mediante solicitagdo prévia por escrito com antecedéncia de 05 (cinco) dias
desde que esta ndo prejudique, de qualquer forma, as atividades da Locataria
no Empreendimento.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuzo do disposto no capul, faculta-se a
Empreendedora Locadora realizar a auditoria ambiental em carater excepcional,
mediante aviso prévio com antecedénda minima de 5 (cinco) dias, na
ocorréncia de qualquer evento causado pela Locatariaseus empregados,
fornecedores, subcontratados e/ou usuarios do Empreendimento que, pelo
entendimento da Empreendedora Locadora, possa indicar potenciais danos
ambientais ou infracdo a disposicoes da legislagdo ambiental.

Paragrafo Segundo: As auditorias referidas neste item M5, que serdo
realizadas as exclusivas expensas da Empreendedora L , destinam-se a
verificar se a Locatdria estd atuando em com as normas
ambientais, de salde e seguranca aplicavels.
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CLAUSULA DECIMA NONA - DOS SEGUROS, DA DESTRUICAO PARCIAL OU
TOTAL DO EMPREENDIMENTO E DA DESOPROPRIACAQ

19.1,

19.2.

RO (002341400

Durante a Obra, a Empreendedora Locadora, por si ou por terceiros, contratara
seguro para o Empreendimento, em seguradora de primeira linha e idonea,
regularmente estabelecida no Brasil, cobrindo os riscos e indenizagGes
enumerados abaixo: (1) cobertura para os riscos de obras civis e instalacio e
montagem (Riscos de Engenharia), desentulho do local, despesas
extraordinrias, erro de projeto e equipamento de construcao no valor de
reconstrugdo do Empreendimento, incluindo coberturas adicionais de
Responsabilidade Civil Cruzada; e, (ii) cobertura de Responsabilidade Civil do
Empreendimento, garantindo as despesas decorrentes de danos materiais e/ou
danos corporais causados a terceiros (o "Seguro da Construcdo”), devendo
comprovar & Locatéria o pagamento da apdlice mediante envio de documento
pertinente, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de
celebracdo do Contrato de Construgdo,

No prazo de até 30 (trinta) dias contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio,
a Locataria devera entregar & Empreendedora Locadora uma apolice de seguro
patrimonial para o Empreendimento, vigente desde a Data de Inicio do Prazo
Locaticio, emitida por seguradora de primeira linha e idnea, regularmente
estabelecida no Brasil, aprovada pela Empreendedora Locadora, entregando a
esta cdpia da respectiva apdlice (o “Seguro Patrimonial”). Para fins desta
cléusula, considera-se como de primeira linha a seguradora classificada entre as
10 (dez) primeiras por capital social no ranking da Superintendéncia de Seguros
Privados (“Susep”).

Paragrafo Primeiro: A apdlice do Sequro Patrimonial deverd estipular a
Empreendedora Locadora como Unica beneficidria da indenizacdo objeto do
seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais decorrerﬁér de
incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, Inundagao;/furacéo,
ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres & queda de
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19.3.

19.4.

19.5.

19.6.

Paragrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser
reavaliado anualmente, de forma a propiciar a reposicdo integral dos bens
segurados em caso de sinistro, de acordo com o valor para reconstrugao do
Empreendimento.

Caso a Locataria ndo apresente a apolice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado no item 19.2. acima, a Empreendedora Locadora ficard autorizada a
contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores a Locataria, sem
prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

A Locatdria deverd manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o prazo
da Locacdo e quaisquer prorrogacdes, devendo a Locataria remeter os
comprovantes de pagamento do prémio de seguro, tanto na sua contratacao
quanto em suas renovagdes, a Empreendedora Locadora.

Na hipotese de Captacdo de Recursos, o Financiador, a critério da
Empreendedora Locadora, poderd figurar como beneficiario da Cobertura
Securitaria (definida no item 19.6 abaixo).

Paragrafo Unico: Ainda no caso de Captacdo de Recursos, a apdlice de seguro
deverd prever que serd facultado ao Financiador optar pelo recebimento em
dinheiro do valor da Cobertura Securitaria (definida no item 19.6 abaixo), em
caso de sinistro total.

O Seguro Patrimonial devera prever que: (i) seja propiciada a cobertura do
montante necessario para a reconstrucdo do Empreendimento e reposicao do
mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor minimo de 70 (setenta)
vezes o valor da Locacao, vigente & época da contratacdo da apéﬁog/ede suas

contados da ocorrénda do sinistro, constando a Epripr

' ia como
integral beneficiaria de tal pagamento. ‘ ax <Tr>
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19.7. Faculta-se a Locatdria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro pardial. Nessa hipdtese, a Locatdria devera manifestar sua intengdo por
escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento do
aluguel equivalente  rea til do Empreendimento que ficou inutilizada, sendo
queadiferencaentreovaloraserpagopelaLocatérlaeovaiordoaluguel
vigente a época devera ser coberto pelo Seguro Patrimonial, imediatamente
apds a ocorréncia do sinistro. Verificada a hipotese prevista neste item, a
Empreendedora Locadora ficara obrigada a empregar o produto da indenizacdo
decorrente da Cobertura Securitaria na reconstrucgdo da parte do
Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado.

19.8. Caso a Locatdria manifeste a intencio de rescindir o presente Contrato em
virtude da ocorréncia de sinistro parcial, pagaré & Empreendedora Locadora o
montante correspondente a diferenca, se positiva, entre: (i) o saldo dos
aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato, observado ao disposto no item
17.1 acima; e, (ii) o valor da indenizagdo paga pelo seguro prevista no item
19.7.

19.9. Em caso de sinistro total, a Locatdria podera considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum énus ou cominagao de parte a parte.
Caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizagio & Empreendedora Locadora
em razao do seguro contratado estar em desconformidade com a presente
cldusula décima nona ou sob a alegagio de que a ocupacio e utilizacdo do
Empreendimento pela Locatéria esteja irregular, nos termos da respectiva
apolice, ficara a Locatéria obrigada a pagar & Empreendedora Locadora o valor
da Cobertura Securitaria.

19.10. No caso de desapropriacao parcial ou total do Empreendimento, tendo em vista _
que a Locataria escolherd, a seu exclusivo critério, a localizagdo do Imével par: /

suas necessidades, o presente Contrato permanecera em pleno vigor,
a Locataria puder continuar exercendo suas atividades normal

caso, continuara a Locataria obrigada ao pagamento dos alugu/é?gﬂﬁu;dos’ SHEDN \
‘ v / s/
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que seja definitivamente determinada, por decisdo administrativa ou judicial, a
imissdo do poder plblico expropriante na posse direta do Imdvel, momento em
que este Contrato serd considerado rescindido de pleno direito, restando a
Empreendedora Locadora e a Locataria, no que couber, o montante
correspondente ao valor da indenizagio paga pelo poder publico expropriante,
definida em processo administrativo ou judicial.

Paragrafo Unico: Em caso de desapropriagdo parcial e se for possivel a
Locatdria continuar exercendo suas atividades normalmente no
Empreendimento, facultar-se-4 a locataria o direito de optar entre a
continuidade do Contrato ou sua resolugdo, devendo: (i) no primeiro caso, se
ajustar o prego da Locagdo, proporcionalmente a éarea ocupada; e (i) no
segundo caso, pagar a Empreendedora Locadora o valor correspondente ao
aluguel proporcional da area ainda disponivel, multiplicado pela quantidade de
meses vincendos até o término do prazo da Locagao.

19.11, Na hipotese de desapropriagdo total ou de desapropriacdo parcial que
impliquem na rescisdo deste Contrato e caso a Locataria decida por contratar
um novo build to suit, esta, desde ja, confere & Empreendedora Locadora o
direito de preferéncia, em igualdade de condigdes com terceiros, para aquisicao
de um novo imdvel, a ser indicado pela Locataria, para reinstalacao de suas
atividades.

CLAUSULA VIGESIMA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

20.1. O descumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Contrato sera
caracterizado como evento de inadimplemento, facultando-se a Parte inocente
aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir o presente
instrumento, desde que: (i) a Parte inocente tenha enviado aviso por escrito a
Parte inadimplente, muﬂcando-aaawosagﬁooonuamaloutegal e, (i) excecs

espedﬁcasprevlstaﬁmsltmsgjeQ‘lauma,aPadeln ndo tenha
tomado as providéncias necessarias para sanar Q ou que as
promdémasparasuasoluﬁonéotenhamsndoinidadas qUINZEXE
‘?’Qm\(?
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dias contados da notificagdo que receber nesse sentido e concluidas em prazo
razoavel em vista da natureza do problema.

Paragrafo Unico: O prazo previsto no caput para que a Parte infratora tome as
providéncias necessdrias para sanar qualquer inadimplemento contratual
poderd ser prorrogado de comum entre as Partes.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DA MULTA

21.1. Salvo penalidade especifica neste Contrato, depois de observado o
procedimento previsto na Clausula Vigésima acima, a infracdo de qualquer
clausula deste instrumento sujeitara a Parte infratora a multa equivalente a 3
(trés) meses de aluguéis mensais em vigor & época da infracdo, sem prejuizo
de a Parte inocente, independente e simultaneamente, dar por rescindido de
pleno direito a presente Locacdo, desde que caracterizado um evento de
inadimplemento, conforme definido na Clausula Vigésima acima.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA
SUBLOCACAO

22.1. A Locataria autoriza expressamente, em cardter irrevogavel e irretratdvel, que o
credito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste Contrato e
Aditamento, da Indenizagao, e de eventuais encargos moratdrios € multas,
venha a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério da Empreendedora Locadora,
desde que: (i) esta notifique previamente a Locatéria por escrito a esse
respeito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias do vencimento do
aluguel mensal seguinte, e; (ii) conste no contrato de cessdo disposicao no
sentido de que o cessiondrio somente poderd cobrar da Locataria a 1
Indenizagao, mediante notificagdo prévia, com 30 (trinta) dias de antecedénci;af, /
/ Y
Paragrafo Primeiro: Na hipdtese de Captagdo de Recursos, a cri/té?io da .
Empreendedora Locadora, caberd 3 Locataria pagar os aluguéis diretAmente ao \ "

Financiador, bastando, para tanto, o envio de notificacao )

|
4 ndo as \,'
instrugbes para pagamento, observado o item 26.1 abaixo. () BN
|
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22.2.

22.3.

By (00204

Paragrafo Segundo: A Locatéria autoriza expressamente a Empreendedora, em
cardter irrevogavel e iretratdvel, a ceder, a qualquer tempo, a posicao
contratual por ela ocupada neste Contrato, a quaisquer terceiros, excecao feita
a Sociedades Concorrentes, conforme definidas na dausula 23.1 infra. A cessao
de posicdo contratual de que trata este paragrafo devera ser formalizada
mediante o envio de notificacio escrita & Locataria, com antecedéncia minima
de 30 (trinta) dias do vencimento do aluguel mensal seguinte, e somente sera
implementada apds anuéndia formal e expressa da Locataria.

A Locatéria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto a faculdade de
que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar o
Empreendimento, quer pela constituigio de hipoteca, quer pela instituicdo de
propriedade fiducidria ou ainda outra forma de gravame, na hipitese de
Captacio de Recursos.

Nos termos da Lei n® 9.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis aos
negdcios que poderdo advir da celebracdo do presente Contrato, a saber: (i)
securitizago de créditos imobilidrios é a operagdo pela qual uma companhia
especializada compra créditos imobilidrios e emite valores mobilidrios lastreados
nesses créditos, para fins de colocagao no mercado; (il) alienacao fiduciaria em
garantia é o negécio juridico pelo qual a Empreendedora Locadora, objetivando
constituir a garantia para Captacdo de Recursos no mercado, contrata a
transferéncia ao investidor, da propriedade resolivel do Empreendimento, que
serd cancelada se e apds a liquidagio das obrigagbes contratadas e seus
acessorios; e, (lii) com a constituigdo da propriedade fiduciaria, a posse direta
do bem ficard com o devedor/fiduciante, e a indireta com o credor/fiducidrio.
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22.4. Diante do carater intuitu personae inerente a presente contratagdo, € vedado a
Locataria sublocar ou emprestar o Empreendimento, no todo ou em parte,
assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato, sem o
consentimento prévio, expresso e por escrito da Empreendedora Locadora.

Paragrafo unico: Para os efeitos do item 22.4 acima, as Partes estabelecem que
ndo serao consideradas como sublocacao ou empréstimo do Empreendimento,
as cessdes parciais de espago para terceiros relacionados a atividade da
Locataria a ser estabelecida no Empreendimento e para empresas sob o
controle da Locataria e de seus controladores, desde que se mantenham nesta
condigdo durante o periodo de ocupacdo do Empreendimento. As cessoes
parciais de que trata este item, caso realizadas pela Locataria, ndo a eximirdo
do cumprimento de todas as obrigacbes principais e acessorias, por ela
assumidas neste Contrato, incluindo o pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

23.1. A presente Locacdo continuard a vigorar nas hipoteses de alienagdo da
propriedade ou direito real de superficie do Empreendimento a terceiros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente a
incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar com ofs) respectivo(s)
adquirente(s), a obrigacdo deste(s) dltimo(s) de cumprir integralmente a
avenca locaticia aqui ajustada. A Empreendedora Locadora compromete-se a
nao alienar o Empreendimento, durante a vigéncia deste Contrato, a quaisquer
terceiros cujo objeto principal ou preponderante seja a produgdo, importacao,
envase, distribuicdo e comércio de bebidas ("Sociedades Concorrentes”), nem a
terceiros que controlem ou sejam coligados as Sociedades Concorrentes.

23.2. Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n° 8.24

Registro de Imdveis competente serdio arcados exclusivamente Be%]g\i.ocatéﬁa. |
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Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora e/ou a Interveniente Anuente
se comprometem a apresentar e assinar todos os documentos, prestar
declaragbes, firmar termos aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer
medidas que se tornarem necessarias ao registro deste Contrato, caso o
Cartério do Registro de Imdveis competente apresente exigéncias para tanto.

Paragrafo Segundo: Havendo garantias reais Incidentes sobre ©
Empreendimento, a Empreendedora Locadora efou a Interveniente Anuente
obrigam-se, ainda, a obter eventual anuéncia dos beneficidrios das garantias,
conforme for exigido pelo Cartério de Registro de Iméveis competente para o
registro do presente Contrato.

23.3. Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartério de Registro de Imdveis,
ficara a Locataria obrigada, ao término ou rescisdo deste, a requerer, as suas
expensas, 0 imediato cancelamento do referido registro. Caso a Locataria assim
ndo proceda no prazo de 30 (trinta) dias contado do término ou da rescisao,
ficarda a Empreendedora Locadora autorizada a proceder ao cancelamento do
registro, arcando a Llocatdria com todos os custos incorridos pela
Empreendedora Locadora para tanto.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA- DO DIREITO DE PREFERENCIA

24.1. Na hipdtese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao dos
direitos relativos a propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Finandiador ou em garantia a Captagdo de Recursos, caberd &
Locatéria exercer o direito de preferéncia em igualdade de condigbes com
terceiros, devendo & Empreendedora Locadora informar a Locatdria sobre a
proposta por ela recebida, mediante o encaminhamento de notificagao escrita. /

Paragrafo Primeiro: A notificacdo prevista no item 24.1 acima espg:fﬂiaré todos
os&rnmdaopemcﬁopmtaxlidaemmwéspedalmﬁieopregoa '
forma de pagamento, bemeomookx.aleadatapara documentagao
pertinente.

. & 636‘7
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Paragrafo Segundo: A Locatdria devera exercer o direito de preferéncia que lhe
é conferido, no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da notificacdo
mencionada no caput, sob pena de caducidade do direito.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - DA CONFIDENCIALIDADE E DOS DEVERES
DE BOA-FE E LEALDADE

25.1.

[T T TRA T E N BTE)

As partes obrigam-se a manter em sigilo e a ndo disponibilizar a quaisquer
terceiros os termos e condigbes do presente Contrato, bem como qualquer
informacdo ou documento a que tiverem acesso em virtude do presente
Contrato, podendo revelar a terceiro qualquer informagio Confidencial apenas
mediante prévia autorizagdo escrita da outra Parte.

Paragrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por
“Informagdes Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informagdo de
natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por socios, diretores, empregados de qualquer
das Partes (ou qualquer pessoa fisica efou juridica a ela vinculada) & outra
parte, seus socios, empregados, administradores, diretores, gerentes,
profissionais, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa fisica e/ou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou apos a presente data, inclusive, mas
nao se limitando aquelas referentes aos termos e condicdes do presente
Contrato, dientes, fornecedores, pregos, estratégias comerciais, planos,
contratos celebrados com terceiros, relatorios, processos, produtos, planos e
projetos relacionados, direta ou indiretamente, as Partes, suas atividades ou a
qualquer uma das pessoas fisicas e/ou juridicas a elas vinculadas.

Paragrafo Segundo: A obrigacdo de sigilo constante do caput ndo se aplicard
quando a divulgacdo das Informagbes Confidencials seja exigida por lel,
regulamento ou determinacao judicial, bem como nos casos de exigéncia nas
operagoes de Captacao de Recursos, sendo certo que, em ambos 0s cago’s:, as
Partes deverdo fazer uso apenas daquelas Informagoes Conﬁdqugis cuja
divulgacdo seja estritamente necessaria para o atendlment/o 3 r’aferidas

exigéncias. S/ e\ \
| O,
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Paragrafo Terceiro: Se alguma das Partes for obrigada a apresentar
infomagﬁsdemumconﬂdaﬁaiemdemnéﬁadasmpét&sesprevistasm
paragrafo anterior, deverd, dentro de 24 horas, notificar a outra Parte sobre tal
solicitagdo, a qual analisaré a razoabilidade da exigéneia e, as suas expensas,
estaréfaamadaadefemu-semnuaadwulgaciodequalquerdasinfonnaqées
confidenciais.

Paragrafo Quarto: A violagao da obrigacdo de sigilo prevista no caput sujeitara
a Parte infratoraaindmlzaraParteinocenteportodasasperdasedanos por
ela sofridos em razao de tal violacdo.

Orelada‘anne:ﬂndasPatesemdemrréndadesteConUatoepamosﬁnsnele
previstos atenderd aos principios da boa-fé, confianca e lealdade contratual,
abswmdo-secadapatedeadotaroondutaqueprejudlqueosinterasesda
outra, no contexto deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - DOS AVISOS

26.1. Todos os avisos, notificacdes judicials, ditacbes, intimacoes e outras

comunicagbes referentes ao presente instrumento deverao ser entregues por
asaito,oofmﬂoaasinatumdaPaneqmosenviarousendoassinadosem
nomedest:a,eserﬁoemiadosmrmeiodecartaregistradaoucarta
protocolada, ou via Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, ou se
necessério, de qualquer outra forma contemplada no Codigo de Processo Civi
Brasileiro, a0s sequintes enderegos:
SeparaaEmpreaﬁedoraLocadora: j | :/
DIRETOR PRESIDENTE

Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242

Pinheiros, Sao Paulo/SP

CEP 05422-001

i’. © & e, % '
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Se para a Locataria:

DIRETOR JURIDICO

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.? 1,017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42,
Itaim Bibi, Sdo Paulo/SP

Se para a Interveniente Anuente:
At: DIRETOR PRESIDENTE
Enderego: Rua dos Pinheiros, n.? 870, cj. 242

ou para qualquer outro enderego que venha a ser indicado por escrito por uma
das Partes a outra, dentro do territdrio brasileiro. As Partes estabelecem que as
correspondéncias dirigidas as Partes ndo poderdo ser efetivadas mediante fac-
simile.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DAS DISPOSICOES GERAIS

27.1.

27.2.

27.3.

POy 2804

A Locataria arcara: (i) com as despesas relativas ao registro do presente
Contrato no Cartdrio de Registro de Imdveis; e, (i) com as despesas relativas a
quaisquer outros registros e/ou arquivamentos por exigéncia dos poderes
publicos, caso esses registros e/ou arquivamentos sejam relacionados com as
atividades da Locataria, devendo a Empreendedora Locadora envidar seus
melhores esforgos no sentido de ajudar a Locataria, caso a mesmo necessite de
documentos solicitados pelo Cartdrio.

O presente instrumento substituird todos os contratos e entendimentos
anteriores entre as Partes a este respeito.

0O ndo exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquiridos nos termos do presente Contrato nao constituird uma rendncia pela
referida parte a tais poderes ou direitos adquiridos, nem constitui uma
novagao contratual. As alteragbes ao presente instrumento serdo zadas e
56 terdo forga obrigatdria apos acordo mituo por escrito entre lsoda as Partes.




50

27 4. Eshemmamécelebradoancaréterlnevogévdelnebatével.ese‘écumpddo

pelos signatarios, produzindo efeitos em relacdo a eles e respectivos sucessores
e cessionarios autorizados, a qualquer titulo.

27.5. Na hipdtese de qualquer das déusulas deste Contrato vir a ser declarada nula,
em face de dedisdo judicial transitada em julgado, por qualquer motivo, elas
ndo afetardo os demals terinos e condigbes deste Contrato, 0s quais
continuardo vigorando entre as Partes, produzindo seus efeitos, inclusive em
relagao a terceiros.

27.6. O presente Contrato refiete o inteiro teor da negociagao havida entra as Partes
smdovedadaasuaimerpretaciodesorteammﬁnurunﬁsodedade,“ﬂnt
Venture’ ou qualquer outro tipo de assoclacdo, formal ou informal, entre as
Partes.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DA ARBITRAGEM

98.1. Observada a cldusula vigésima sétima acima, todas as questdes relativas a
inwaacéoeaod&scmdmdasobrigagéespreviﬂasmmnﬁam
seréosubmeﬂdaséarbmaga'n,deacocﬂowmasregrasdearbmwempara
decisio definitiva Camara de Comércio Brasil-Canada - Centro de Arbitragem €
Mediacdo ("Camara”), em procedimento a ser administrado pela camara eleita.

Paragrafo Primeiro: A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral
podera ser levada a qualquer tribunal competente para determinar a sua
execucao.

Paragrafo Segundo: Caso as regras procedimentals da Camara sejam silentes
acerca de qualquer aspecto procedimental, tais regras serao suplementadas

pelas disposiges da Lei n° 9.307, de 23 de setembro de 1996.

Paragrafo Terceiro: Se qualquer uma das Partes recusar a firmar o

compromisso  arbitral, poderd a Parte inter requerer ao 0rgao
competente do Poder Judiciario a citacao parte para compa o g&
|| h .fo\
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juizo a fim de lavrar tal compromisso, designando o juiz audiéncia especial para
esse fim.

Paragrafo Terceiro: Caso o valor total da demanda ndo exceda R$ 100.000,00
(cem mil reais), a arbitragem serd conduzida por um Gnico &rbitro nomeado de
comum acordo pelas Partes no prazo de 7 (sete) dias da notificacio da Camara.
Caso as Partes ndo nomeiem o arbitro dentro do prazo adma estabelecido, a
nomeacao caberd ao Presidente da Camara.

Paragrafo Quarto: Caso o valor total da demanda exceda R$ 100.000,00 (cem
mil reais), o Tribunal Arbitral serd formado por 3 (trés) arbitros, sendo um
nomeado pela Empreendedora Locadora, o outro pela Locataria e o terceiro
pelos dois arbitros indicados pelas Partes.

Paragrafo Quarto: Na hiptese dos Aarbitros indicados pelas Partes nao
chegarem a um consenso quanto ao terceiro Arbitro no prazo de 10 (dez) dias,
contado da data da nomeagdo do segundo arbitro, o terceiro arbitro serd
indicado pela Camara, no prazo méximo de 10 (dez) dias da data em que se
verificar o impasse.

Paragrafo Quinto: A arbitragem sera realizada na Cidade de S3o0 Paulo, Estado
de Sdo Paulo, Brasil, em portugués, e o procedimento, assim como os
documentos e as informacdes levados & arbitragem, estardo sujeitos ao sigilo. A
sentenca arbitral serd considerada final e definitiva, obrigando as Partes, as
quais renunciam expressamente a qualquer recurso.

Paragrafo Sexto: A Parte vencida na arbitragem arcara com todas as despesas
do juizo arbitral.

Se forem necessarias medidas coercitivas ou cautelares antes da instauragio da
arbitragem, poderd a Parte interessada requerer a medida questao
diretamente ao 6rgao do Poder Judicidrio que seria origmadarnente petente
para julgar a causa.
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO ATIiPICO DE LOCAGAO DE IMOVEL

COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS

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

L. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEYV, sociedade anénima com

sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Renato Paes de Barros, n.®
1017, 4% andar (parte), conjuntos 41 ¢ 42, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n*
02.808.708/0001-07, neste ato representada na forma de seu estatuto social, doravante
simplesmente refenda como “Locatina”; ¢

TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominagio de
TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade andnima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j.
242, mscrita no CNPJ sob n° 12.134.710/0001-93, neste ato representada na forma de seu

estatuto social, doravante simplesmente referida como “Emprecadedora Locadora™;

(Empreendedora Locador e Locatisia denominadas a seguir, em conjunto, como “Partes”,
¢, individualmente, como “Pagte™)

¢, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominacio de

TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade anénima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, cj.
242, inscrita no CNPJ sob n® 12.021.833/0001-18, neste ato representada na forma de seu
estatuto social, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anucnte”;

CONSIDERANDO QUE:

0]

By AR

Nos termos do “Contrato Adipico de Locagio de Imbvel Comercial ¢ Outras Avencas”
(“Contrato”™) celebrado em 01.12.2010, as Partes, com a anuéncia da Interveniente
Anuente, acordaram as scgumntes obrigagdes: (1) a aquisigio, pela Empreendedora
Locadora ¢ pela Interveniente Anuente, de imével localizado no Municipio de Feira de
Santana, no Estado da Bahia; (b) a construgio, em citado imével, de Centro de

Distribuicio Direta (“CIDID™) conforme especificagoes téenicas a serem fof
Locatinia; ¢, (c) a locagio do CDD pela Fmp i
modahidade conhecda como “built 1o suie”;




(@

(i)

O imével inicialmente identificado no Contrato foi substituido por outro no mesmo
mnkﬁo,o@uemdeﬁnﬂomAumlmm{‘W’},m
camacteristicas de localizagio ¢ tamanho igualmente atendem os interesses das Partes,
especialmente da Locatinia, que o ocupari durante o prazo da locagiio;

Ji esti devidamente consolidado o Valor de Aquisigio do Imével, bem como foi
consensualmente definido o Custo da Obra, com todas as despesas que tal montante
engloba tais como gerenciamento, investimentos e tributos.

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Primeiro Aditamento a0 Contrato Atipico de Laocagio de Imivel
Comerdial e Outras Apengas (“Aditamento”), que se regeri pelas seguintes cliusulas e condicdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO ADITAMENTO

1.1

1.4

13.

14.

A luz da férmula estabelecida no parigrafo terceiro do item 1.4 do Contrato, fixam as
Partes que o valor do aluguel mensal seri de R$ 180.665,29 (cento e oitenta mil, seiscentos
€ sessenta ¢ cinco reais ¢ vinte ¢ nove centavos), tendo em vista o montante total do

Investimento para Realizagio do Empreendimento, conforme abaixo destacado,

O Valor de Aquisicio do Imével serd de R§ 4.125.000,00 (quatro milhées, cento ¢ vinte e
cinco mil reais), de acordo com o contrato de compra ¢ venda celebrado com os
proprietitios do Imével ¢ a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente € o
Contrato de Cessdo, que sdo partes integrantes deste Aditamento como Anexo 1.

Cmq:éeumbémthhtd:Aqnmi;iodolmévdoubrd:RSlo&M,m(mmc
setenta ¢ cinco mil) correspondente a tributos ¢ emolumentos inerentes i aquisiio do
Imével, de acordo com as guias emitidas pela Prefeitura Municipal de Feira de
Santana/BA, que serio apresentadas pela Locadora 2o final do periodo de aquisicio do
Imovel.

O Custo de Obra serd de R§ l6.90¢.554,00(dwuuiamilh6cs,nmmutoszqmtmuﬂ,
quinhentos ¢ cinquenta e quatro reais), de acordo com o que se extrai das planilhas que sio
parte deste Aditamento como Anexo I1,

Somam-se, ainda, a0 Custo da_ Obra, 0 custo do gerenciamento de obra por parte da
Empreendedora Locadora, seri de RS 10865500 (cento ¢ oito mil, seiscentos ¢
cinquenta e cinco reais).
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1.6.

L8

1.9,

1.9.1.

1.10.

2,

BO ADZIH4/ 01

Além dos gastos e das despesas acima mencionados, hi ainda outros investimentos

diversos, que perfazem a importincia de R§ 529.455,00 (quinhentos e vinte e nove mil,

quatrocentos ¢ Cinquenta € Cinco reais), assim composta:

a) Despesas de Aprovagdes/Regularizagio Fundidnia — RS 88.955,00 (oitenta e oito mil,
novecentos e cinguenta ¢ cinco reais) — Anexo Ik

b) Auditoria Ambiental- R§ 25.500,00 (vinte ¢ cinco mil e quinhentos reais) — Anexo IV;
¢} Custos de Sondagem — R§ 10.000,00 (dez mil reais) — Anexo V;

d) Projetos Arquitetdnicos — R§ 185.000,00 (cento e oitenta e cinco mil reais) — Anexo
VI;

¢) Assessoria em Aprovagio de Projetos no Corpo de Bombeiros — R§ 20.000,00 (vinte
mil reais) — Anexo VII;

f) Honoririos Advocaticios — R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) — Anexo VIII.

O inicio das Obas ocorrerd tio logo a aquisicio do Imével seja concluida e os Projetos
estejam finalizados e aprovados perante a Prefeitura competente.

O prazo miximo para a entrega do CDD, respeitadas as hipoteses de forga maior e caso
fortuito, serd de 7 (sete) meses a contar da data de assinatura deste Aditamento, inchiidos
neste prazo o periodo de aprovagio dos Projetos pela municipalidade de Feira de
Santana/BA e demais autoridades competentes.

O pagamento do primeiro aluguel mensal deverd ser realizado, pro nata die, no 14° dia do
més subsequente a0 do més da Data de Inicio do Prazo Locaticio, que se verificard com a
assinatiura do Termio de Entrega e Aceitagio do CDD. _

O valor do primeiro aluguel deverd ser corrigido pelo IPCA/IBGE desde a data deste
Aditamento até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, passando a partir de entio a ser
corrigido anualmente, pelo mesmo indice acima referido,

A Interveniente Anuente comparece neste Aditamento pata anuir ¢ many integral
concordincia com todos seus termos,

DA RATIFICACAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONT:
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SEGUNDO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO

ATIPICO DE LOCAGAO DE BEM IMOVEL E OUTRAS AVENGAS

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

1. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade

andnima, com sede no Municipio de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua Renato Paes de Barros, n.° 1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42,
ltaim Bibi, inscrita no CNPJYMF sob n°® 02.808.708/0001-07, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, doravante simplesmente

referida como “Localéaria”;

- TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual

denominaco de TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade andnima com sede no Municipio de Séo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j. 242, inscrita o CNPJ sob
n® 12.134.710/0001 -93, neste ato representada na forma de seu eslatuto

social, doravante simplesmente referida como ‘Empreendedora Locadora”;

- TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/IA, atual

denominagdo de TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA..sodedadeanOMmoomsedenoMunblpiodeS!oPaMo,Eﬂado
de Séo Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ sob
n° 12.021.833/0001 -18, neste ato representada na forma de seu estatuto
social, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuente”:

(Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente e Localéria denominadas
@ seguir, em conjunto, como "Partes”, e, individuaimente, como “Parte’);

CONSIDERANDO QUE:

(0

Nos termos do “Instrumento Particular de Contrato Alipico de Locagéo de
Bem Imével e Outras Avencgas ("Conlrato”) celebrado em 01.12.2010, as
Partes acordaram as seguintes obrigagdes: (a) a aquisigdo, pela
Empreendedora Locadora e pela Interveniente Anuente, de imdvel
localizado no Municipio de Feira de Santana, no Estado da
(“Imével’); (b) a construgdo de um Centro de Distribuigao
confomeaspedﬂcaooestﬁcnicasfonwcldaspahL &, (c) a locagéo
do CDD pela Empreendedora lLocadora a ;

conhecida como "bullt to suit™: LD
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(ii)

(iit)

(iv)

v)

(vi)

O imével inicialmente identificado foi substituido por outro no mesmo
municipio, cujas caracteristicas de localizagio e tamanho igualmente
alendiam aos interesses das Partes, especialmente da Locatéria, que o
ocupara durante ¢ prazo da locagéo;

Em aditamento firmado em 22 de setembro de 2011 (“Primeiro
Aditamento”), as Partes definiram o valor do aluguel do Empreendimento, &
luz da consolidagdo do montante do Investimento para Realizagdo do
Empreendimento;

Recentemente a Locataria pleiteou a alteragdo de alguns pontos dos
Projetos e solicilou que fossem executados itens extras no
Empreendimento, os quais implicaram em aumento do Investimento para a
Realizacdo do Empreendimento, no valor de R$ 1.319.800,561 (um milhdo,
trezentos e dezenove mil, oitocentos reais e cinquenta e um centavos),
conforme planilha em anexo;

A Empreendedora Locadora aceitou executar tals iens, assumindo o
acréscimo do Investimento para a Realizagdo do Empreendimento, em
contrapartida do aumento do valor do aluguel anteriormente definido; e

O Empreendimento encontra-se em vias de ser concluldo, podendo as
Partes ja estabelecer uma data para inicio do pagamento dos aluguels.

RESOLVEM as Parles celebrar o presente Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato Alipico de Locagdo de Bem Imével e Outras Avengas
("Segundo Aditamento”), que se regeré pelas seguintes clausulas e condigdes:

¥4

1.2

DO ADITAMENTO

De acordo com a formula estabelecida no parégrafo terceiro do item 1.4 do

Contrato ora aditivado, pactuam as Partes que o novo valor do aluguel
mensal serd de R$ 200,978,37 (duzentos mil novecentas e setenta e oito

reais e trinta e sete centavos), tendo em vista o aumento no montante total
do Investimento para Realizagdo do Empreendimento, sendo reajustado
anualmente pelo IPCA.

Convencionam as Partes que o Empreendimen todos os efeltos
legais, sera considerado entregue e concluido, tal evento com a

,s*m
C‘Mp\
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1.3.

1.4.

1.6,

2.1,

2.2.

2.3.

Data de Inicio da Locagao, no dia 01 de agosto de 2012, oportunidade em
que deverdo celebrar o Laudo de Inspegdio Definitivo, listando eventuais
Pendéncias Permitidas.

O pagamento do primeiro aluguel mensal devera ser realizado no dia 14°
diaoorﬁdodonwssubsaquonteaodomdalnidodoﬁamdemmqao.

O valor do primeiro aluguel foi corrigido pelo IPCA/IBGE acumulado entre o
més de julho de 2011 (publicado em agosto de 2011) e o segundo més
anterior a dala de pagamenlo do primeiro aluguel, passando a partir de
entéo a ser corrigido anualmente, pelo mesmo indice acima referido.

Eventual atraso na entrega do Empreendimento na dala acima
convencionada sujeitaréa a Empreendedora Locadora & penalidade prevista
nos lermos do item 3.6 do Conlrato origindrio, exceto se ocorrerem evenlos
fortuitos ou de forga maior,

DA RATIFICAGAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONTRATO

Permanecem inalteradas as demais disposigtes constantes no Contrato,
ora aditado, as quais sao neste ato ratificadas integraimente, obrigando-se
as partes e seus sucessores ao seu integral cumprimento, a qualquer titulo.

A Interveniente Anuente comparece neste Segundo Aditamento para anuir
e manifestar sua integral concordancia com todos seus termos.

Todos os termos grafados em maiusculo no presente Segundo Aditamen

e que nao se encontram aqui definidos foram devidam no
Contrato, sendo que as partes ratificam que o das icdes la
constantes permanece inalterado.

—
S———
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO ATIPICO DE LOCAGCAO DE BEM
IMOVEL E OUTRAS AVENCAS

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

i 1 TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua dos Pinheiros, n.2 870, cj. 242, inscrita no CNPJ sob n® 12.134.710/0001-
93, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante
simplesmente referida como “Empreendedora Locadora™ e

2. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade por acbes,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Dr. Renato
Paes de Barros, n.? 1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42, Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/MF sob no 02.808.708/0001-07, neste ato representada na
forma de seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Locataria”
(Empreendedora Locadora e Locatdria denominadas a seguir, em conjunto,
como “Partes”, e, individualmente, como ("Parte”);

€, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua dos Pinheiros, n.¢ 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ sob n° 12.021.833/0001-
18, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante

simplesmente referida como "Interveniente Anuente”;

CONSIDERANDO QUE:

(i) a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mer
imobilidrio, com vistas ao desenvolvimento de ernpraendimentos para |

DY (002514404 ?
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

BOy N -4

aLocatéﬁatanporaﬁvidade,dentremkrasmbeleddasemseuEstatuto
Social, a fabricacBo @ ializacio de bebidas;

aLocatérladesejaecpaﬂlrsuasaﬁvidads,saninv@rnaaqmsicéode
teneno,ediﬁ@seberde,mndo-sededdidoqwaEmpmendedora
Locadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
interesse das Partes, mediante a locagiio & Locatéria, apds aquisico por parte
daEmpmeMedOMLocadoradapmpﬁedadedebeminﬂvelparalnstaIagéoe
operacio de um Centro de Distribuicdo Direta (o "CDD"), que terd area
construida de aproximadamente 7.600 m? (sete mil e seiscentos metros
quadrados), localizado no Municipio de Feira de Santana/BA;

para fins de atender & demanda da Locataria referida no considerando anterior,
a Empreendedora Locadora identificou um imével localizado no Municipio de
Feira de Santana/BA, com area aproximada de 86.000m? (oitenta e seis mil
metros quadrados), objeto da matricula n.® 29.410, do Cartdrio de Registro de
Iméveis e Hipotecas da Comarca de Feira de Santana/BA (o “Imével”);

do referido Imdvel apresenta medida que satisfaz a necessidade de ocupacao
da Locataria;

a Locatéria visitou o Imdvel, declarando ser conhecedora de sua localizagao,
medidas, confrontacies e elementos topograficos, manifestando a Locataria,
ainda, que o Imdvel &, nesses particulares, adequado ao atendimento de suas
muesﬂdads,qwssejanaimlaqﬁoeoperaéodocon;

aﬁmdeawﬁef&swoessldad%quelhefmamapmwadasmhmmtéﬁa,a
Empreendedutaanado:aadquirirédormpeCttvo proprietario o direito real de
supaﬁdedolmével,pebp:azominimodeduraqiodapresente locacao, € a
Interveniente Anuente adquirird a propriedade residual do Imdvel, deduzido do
direito de superficie a ser concedido a Empreendedora Locadora, trinsaqﬁo que
seréviaﬁlizadapelaoelebracﬁt‘)pnmemedeml meatd Particular de
Compromisso de Concessdo de Superficie e

t-‘“a&'
%m\"
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

B 23T

Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente e 0 proprietario do Imovel (o
“Compromisso de Venda e Compra”);

a efetiva aquisigdo do Imovel devera ser precedida da realizacdo de auditoria
legal e ambiental do Imével, com resultados satisfatorios e, eventualmente, de
procedimentos de regularizacao fundiaria do Imovel, de maneira tal que este
seja objeto de matricula autbnoma junto ao Cartorio de Registro de Iméveis e
Hipotecas de Feira de Santana/BA, sendo certo que a superacao de referidos
eventos sera estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condigao
a aquisigao do direito de superficie pela Empreendedora Locadora € aquisigdo
da propriedade residual do Imével pela Interveniente Anuente;

o prego de aquisigao global do Imavel, incduindo custos indiretos de aquisicao e
levando-se em conta tanto o direito real de superficie como 2 propriedade
residual, é de R$ 2.625.000 (dois milhGes, seiscentos e vinte cinco mil reais) (0
"Valor de Aquisicio do Imovel");

a Empreendedora Locadora, previamente, diligenciara junto Prefeitura
Municipal de Feira de Gantana/BA para que, de acordo com a legislagao
municipal de zoneamento e de uso € ocupacdo do solo, 0 Imével apresente
caracteristicas adequadas para que a Locataria nele opere suas atividades,
mediante a estruturagao e desenvolvimento de um CDD sob medida, para 0O
qual seja autorizado, inclusive, o trafego de caminhdes e empilhadeiras,
atendendo a necessidades especificas da Locatéria, de acordo com 0S projetos
de obras a seguir referidos;

a Locatdria, por sua Vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigagbes da Empreendedora Locadora e da Interveniente Anuente em relagao
a aquisicao do direito de superficie e a aquisigao do Imével, este sera adequado
3 sua respectiva destinacdo, conforme mencionado no considerando "il” acima;

p
a Empreendedora Locadora, em conjunto com a Interveniente Anuente, NQ-Que
couber, concordou em: (a) adquinr © direito de superficie do Imoyel e de

N
X
acordo com a solicitacao da lLocataria, observadas aS,,.disgoécﬁﬁ \ N\
/- /N _
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(i)

(xiv)

(xv)

.8

considerandos “iii” a “x” acdima, implementar obras no Imével para adequé-lo as
necessidades da Locatdria (a "Obra”) (o Imdvel e a Obra, doravante
designados, em conjunto, O "Empreendimento”), em conformidade com os
pmjetosaseranopmumemedaborados.osqmis, uma vez concluidos,
passarSoalnmgraoAruoldabeinsHM(os‘am'),e(b)Mro
Empmaﬂmeftoparaammtéﬁa,rmmrosaqtﬁooﬂtratadox

o contetdo dos Projetos servira de base, ainda, para determinar: (a) o valor
neoﬁﬁﬁoémdmﬁodamm,deﬁnmdemdomoquampreﬁstom
considerando “xv" infra; e, (b) o prazo de construgdo da Obra, sendo certo que,
para a construgdo do COD com 7.600 m? (sete mil elseisomtos metros
quadrados)deéreaoonstmida,omazodecondus&odasobrasserédeg
(nove)) meses;

aEmpreendedOfaLomdmammtaré,pormebdewocesmdemnénda,
a fim de garantir as melhores condigbes, qualidade de construcdo, rapidez,
eficiéncia e prego, detnrmlnadaconstrum(a“M") para que esta, as
suase):pemasasobsuaexdusivarespomabiﬁdade, implemente a Obra no
Imovel, ficando resguardado a Locataria o direito de: (a) acompanhar a

administragio e contingéncias,

y L AL o lel



Obra"), serdo objeto de planilha elaborada com auxilio da Construtora e
aprovada previamente pela Locataria (ou por quem ela indicar), planilha essa
que fara parte integrante dos Projetos e do Anexo | deste instrumento (o Custo
da Obra, em conjunto com o Valor de Aquisicio do Imdvel, doravante

designados, em conjunto, o “Investimento para Realizacdo do
Empreendimento”);

(xvi) o Investimento para Realizacdo do Empreendimento servird de base para o
calculo do aluguel devido mensal e a ser pago pela Locataria, nos termos da
Clausula Nona deste instrumento;

(xvi) a Empreendedora Locadora tem interesse (a) na implementacdo do
Empreendimento, consubstanciado na realizagdo da Obra, de acordo com os
Projetos e, (b) a sua consequente locacdo a Locatdria, nos termos e nas
condicbes aqui ajustadas, desde que respeitados os prazos e demais condigbes
previstos neste instrumento;

(xviii) para implementacdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora poderd
obter recursos por meio de operagoes financeiras ou de mercado de capitais de
captacao de recursos (a "Captacio de Recursos”);

(xix) para a consecucdo da operacdo de Captacdo de Recursos, essencial para a
efetiva implementacao do Empreendimento, a Empreendedora Locadora podera
ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre outros,
sociedades de piopésito especifico, fundagbes, fundos de pensdo, fundos de
investimento  imobilidrio,  instituigbes  financeiras  efou  companhias
securitizadoras (o “"Financiador™);

(xx) os aluguéis previstos no presente instrumenta, nos termos da Clausula Nona,
representam a remuneracao da Empreendedora Locadora em razdo da
contraprestacdo ndo apenas pelo uso, gozo e fruicdo do Empreendimento,
como também em razao do investimento realizado pela En'lpreendegpré
Locadora para a aquisicho do Imdvel, realizagio da Obra e, mnsgadente
desenvolvimento e implementagao do Empreendimento, senclo

B 0234 JE—
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(o)

(ooxi)

(>odiii)

(oxiv)

BOY 000231444

G

portanto, que a Empreendedora Locadora receba a integralidade dos valores
devidos a titulo de locacio durante todo o periodo contratado;

observadmospramsesmbeleddosnopr&setemsu-umenm,awcaréria
reconheceque,nﬁofossanascamcterisﬁcasmmarsdopmjetointufw
personae de implementagdo do Empreendimento, desenvolvidas para atender,
mmudmividade,ésnmidadﬁdammtéﬁa,bernasim,alocaﬁzaqﬁoda
implementagdo do Empreendimento (Build to Sult), escolhido pela Locataria
pamsuasi@lacﬁes,aEmpremdedoraLocadoraréoteriainter&ssede
investir na aquisicdo do Imével, em conjunto com a Interveniente Anuente, e
execugado da Obra;

éwmdaspeqﬂiaﬁdadesnegodaisadmexpostasmsmwmﬂosdesm
iM,asPaﬁamﬂmqueapmsmterdagﬁo]uddicamﬁapdaos
limites de uma locagdo comum, razdo pela yual a ela ndo se aplicam, salvo
quando expressamente mencionado pelas Partes, as disposigbes da Lei
8.245/91, especialmente, mas ndo se limitando, aquelas previstas nos artigos
49, 19 e 51 de citado diploma legal;

cadaPartepoMpier\acapaddadeelegiﬂmldadeparaoelebraroprm
insh-wwto,reallzartndasasopaaqﬁesaqmpmislasemmpﬂrtodasas
Obrbaqﬁ&‘aqtﬁassmﬁdas,tendotomadotodasasmedidasdenatureza
sadetéﬂaewuasmmalmmwparaaumdzarasmoelebmﬁo,
paraimplmmmdasasopemgﬁsndeptevistasempdrtodasas
obrigagdes nele assumidas;

acelebraﬁodatelnsh'umenmeoamwmdasobdgagﬁesdecadauma
dasPart&s(a)nEowdamqualquerdlsposl;éommdamssemdocumnws
societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte esteja vi e, (c)

i de qualquer
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(xxv) este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacio legal, vélida,
vinculante e exeqlivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus
termos;

(xxvi) cada Parte ests apta a cumprir as obrigages ora previstas neste instrumento e
agira em relacdo ao mesmo de boa-fé € com lealdade;

(xxvii) nenhuma Parte depende economicamente da outra;

(xxviii) nenhuma das Partes se encontra em estado de perigo ou sob coacdo para
celebrar este instrumento e/ou Quaisquer contratos e/ou compromissos a ele
relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

(xxix) as discussdes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas,
conduzidas e implementadas por livre iniciativa das Partes;

(xxx) cada Parte é empresa reconhecida no mercado e tem experiéncia em contratos
semelhantes a este instrumento efou aos contratos e compromissos a ele
relacionados; e

(x00xi) as Partes foram informadas e avisadas de todas as condigdes e circunstancias
envolvidas na negociagdo objeto deste instrumento e que poderiam influenciar
sua capacidade de expressar sua vontade, tendo sido amplamente
assessoradas, quanto aos aspectos juridicos, econdmicos e financeiros da
presente relagao;

(xxxii) A Interveniente Anuente, sociedade pertencente ao mesmo grupo econdmico
da Empreendedora Locadora comparece no presente instrumento, a fim de
manifestar sua concordandia com todos os seus termos e condigbes, bem como
com os termos e condigbes do Compromisso de Venda e Compra, na medida
€M que tanto a Interveniente Anuente quanto a Empreendedora '
serdo titulares de direitos reals sobre o Imével, a primeira a m (

proprietaria e a segunda a titulo de superficidria (direito real de supﬁuﬂde esse | “-||

A “,.\e &k "\

%m\

g‘«s‘/ -f(é;l'

‘”’“0



que vigorara por, no minimo, prazo idéntico ao da relacdo locaticia objeto do
Contrato); e

(xoxdii) a aquisicio dos direitos reais do Imdvel feitos de maneira individualizada pela
Empreendedora Locadora (direito real de superficie) e pela Interveniente
Anuente (propriedade residual), empresas do mesmo grupo econdmico, serve
para dinamizar a possibilidade de Captagdo de Recursos, conforme definida no
Considerando “xix” acima, sendo que para fins de definigio do Valor de
Aquisicdo do Imével e deste instrumento devem tais aquisiches ser
consideradas como um negécio uno e indivisivel.

Tém as Partes nomeadas e qualificadas no predmbulo, entre si, justo e contratado,
celebrar o presente “Contrato Atipico de Locagdo de Bem Imdvel e Outras Avencas”

(doravante simplesmente o “Contrato”), que se regerd pelas seguintes clausulas e
condigbes, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS
1.1. Constituem objetos deste Contrato:

(i a obrigagdo da Empreendedora Locadora, em conjunto com a
Interveniente Anuente, de adquirir a propriedade plena do Imdvel,
mediante registro nas respectivas matriculas de escrituras publicas de
concessao de superficie e venda e compra do Imével, lavradas perante
Cartério de Notas, desde que o Imdvel esteja livre e desembaragado de
quaisquer duvidas, dividas, 6nus ou gravames;

(i) a realizacdo da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, de acordo com as especificagbes da Locataria, e no tempo

e forma previstos nos Projetos; e,

(i) a subsequente locagdo do Empreendimento a Locataria, em carater
personalissimo, pelo prazo de 15 (quinze) anos da Data de

Inicio do Prazo Locaticio (conforme no item 5.7/ \paragrafTEny j
} t'ﬁk’m\c'o f

¢ &&
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1.2,

1.3.
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primeirc abaixo), prorrogaveis nos termos previstos na Cldusula Décima
Terceira deste Contrato (doravante a "Locacdo”).

Sem prejuizo de os termos estabelecidos neste Contrato ja vincularem as Partes
ab initio, o presente Contrato encontra-se condicionado de forma suspensiva,
nos termos do art. 125 do Codigo Civil Brasileiro, a superagdo cumulativa dos
seguintes eventos:

(i) a aquisicdo da propriedade do Imével pela Empreendedora Locadora,
em conjunto com a Interveniente Anuente, observados os
procedimentos estabelecidos no item 1.3 abaixo;

(i) a definicdo dos Projetos e tonsequente identificacdo do Custo da Obra e
do prazo para conclusdo e entrega da Obra & Locataria, observando-se,
para tanto, as disposicdes do item 1.4 abaixo.

Dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da celebragdo deste Contrato, a
Empreendedora Locadora em conjunto com a Interveniente Anuente dever
firmar com o proprietario do Imével o Compromisso de Concessdo de Direito de
Superficie e Venda e Compra. Desde que atendidas as condigbes estabelecidas
no paragrafo primeiro abaixo, o Compromisso de Concessdo de Direito de
Superficie e Venda e Compra implicard nas subseqlentes lavraturas e registros
de&euiturasdecomesséodesupenideevendaemp:adolmével,oque
devera ocorrer dentro do prazo previsto no item 1.5 infra.

Paragrafo Primeiro: A aquisicio global do direito de propriedade do Imével
devera ser precedida pela obtencdo de resultados satisfatérios de auditoria
legal e auditoria ambiental do Imdvel, bem como pela regularizacdo fundiaria
do Imovel, de maneira tal que este seja objeto de matricula autdnoma, ficando
certo que tais circunstancias deverdo constar expressamente do Compromisso
de Concessdo de Direito de Superficie e Venda e Compra como condiqﬁ&s'__
precedentes a efetiva transmissdo dos direitos reais sobre o Imével 4
Empreendedora Locadora e & Interveniente Anuente. Os custos e despesas

(\
\

Inerentes & realizagdo da auditoria legal e auditoria ambiental do Ir;évei \j
S
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como a regularizacdo fundidria acdma mencionados neste paragrafo correrdo
por conta da Empreendedora Locadora, observado, contudo, o quanto
estabelecido no paragrafo segundo da dausula 1.5 infra.

Paragrafo Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no paragrafo
anterior se mostrem satisfatdrias, deverdio ser sucedidas pela aquisicdo da
propriedade e pela concessao do direito real de superficie do Imével, por meio
de escrituras piblicas devidamente registradas perante o Cartdrio de Registro
de Imdveis competerite.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locatdria de
responsabilidades quanto ao pagamento de impostos, taxas e contribuicbes
relativas @ aquisigdo do Imdvel e & construgdo do Empreendimento, indusive
aquelas que forem autuadas depois da Data de Inicio da Locagdo.

A partir da data de celebragao deste Contrato, as Partes deverdo definir o
contetdo dos Projetos, de acordo com as necessidades da Locataria em relacio
ao Empreendimento, sendo certo que sua elaboragdo ficara a cargo de empresa
de arquitetura contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas e
responsabilidade. Todos os Projetos deverad contar com a expressa aprovagao
da Locatéria, por escrito,

Paragrafo Primeiro: O conteddo dos Projetos determinaréd o Custo da Obra,
bem como o prazo de construgao da Obra. Para fins de referéncia, estimam as
Partes que, para a constru¢do de um CDD com 7.600 m? (sete mil e seiscentos
metros quadrados), o prazo de construgdo sera de 9 (nove) meses e o Custo da
Obra serd de aproximadamente R$ 12.375.000,00 (doze milhes, trezentos e
setenta e cinco mil reais).

Pardgrafo Segundo: Durante a definicdo dos Projetos, a Empreendedora
Locadora iniciara um processu de concorréncia privada para identificar a

Construtora que ficard encarregada da execucdo das Obras. A Construtora serd

considerando “xiv" acima, bem como
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construcdo da obra previsto no paragrafo primeiro acima. A Construtora
escolhida deverd colaborar com as Partes na definicdo do Custo de Obra, o
qual, em conformidade com o disposto no considerando “xv” deste Contrato,
sera composto, dentre outros, pelos custos diretos e indiretos de construgao, a
taxa de administragdo, contingéncias, os custos com a elaboragdo de projetos e
memoriais, honorarios dos profissionais terceirizados, os emolumentos
cartorarios, os tributos, exceto eventuais Custos com a Captagdo de Recursos,
conforme definida abaixo.

Paragrafo Terceiro: De posse do Valor de Aquisicdo do Imével e do Custo da
Obra, que somados corresponderdo ao valor do Investimento para Realizacio
do Empreendimento, as Partes definirdo o valor do aluguel mensal devido pela
Locataria & Empreendedora Locadora, o qual correspondera a 1/12 (um doze
avos) do resultado da multiplicacio de 9,93% (nove inteiros e noventa e trés
décimos por cento) ao ano pelo valor total do Investimento para Realizagdo do
Empreendimento.

Paragrafo Quarto: Tanto o Custo da Obra quanto o prazo para construgdo da
Obra deverao contar com a aprovacao escrita da Locataria.

As condigbes suspensivas referidas no item 1.2 acdima e melhor caracterizadas
nas clausulas 1.3 e 1.4 acima deverdo ser cumulativamente superadas dentro
do prazo de 90 (noventa) dias contados da celebragdo deste Contrato, prazo
esse prorrogavel por iguais e sucessivos periodos, mediante acordo entre as
Partes.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverdo, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contados da data de superacio das condigbes suspensivas disciplinadas nesta
clausula, celebrar um aditamento escrito a este Contrato  (doravante
“"Aditamento™), do qual deverdo constar: (I) o valor do aluguel mensal,
Calculado de acordo com as disposicdes do item 1.4, paragrafo terceiro acima;
(i) o prazo para construcdo da Obra, sendo certo que no Aditamento sera

definida a data de inicio de obras ("Data de Inicio das Obras”), para ns do

item 3.4 abaixo; e, (iii) as Datas de Pagamento, para os fins do item 92 abai JEE \ \
o S A A




Pardgrafo Segundo: Caso as condigbes suspensivas nao sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogagdes previstas no capul, o presente
Contrato sera considerado resolvido de pleno direito, nada sendo devido de
uma Parte a outra a titulo de multa, ressalvado o direito da Empreendedora
Locadora de ser reembolsada pelas despesas por ela comprovadamente
incorridas até aquele momento para a superacdo das condigdes suspensivas,
incluindo, mas ndo se limitando a despesas com sondagem, auditoria legal e
ambiental, despesas com arquitetos e aprovacao dos Projetos, corretagem,
escrituras, registros, ITBI, laudémios, viagens, honorarios da Construtora e/ou
outros prestadores de servigo. O reembolso de que trata esta cldusula devera
ser realizado pela Locatdria dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento de notificacdo escrita enviada pela Empreendedora Locadora,
acompanhada dos respectivos comprovantes das despesas incorridas.

Paragrafo Terceiro: Ficam ressalvados da obrigacdo de reembolso prevista no
paragrafo segundo acima eventuais despesas que possam ser aproveitadas em
outros imdveis que nac aquéle escolhido pelas Partes para a realizacdo do
Empreendimento, na hipdtese das Partes decidirem, de mituo e comum
acordo, pela realizacdo de outra operagao de build to suit, em substituicdo
aquela objeto deste Contrato,

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL

2.1

2L

BO» 0002314404

Apds a superagao da condigdo suspensiva de que trata o item 1.2, "i” acima, a
Empreendedora Locadora serd a titular, em conjunto com a Interveniente
Anuente, do direito de propriedade do Imdvel.

A Empreendedora Locadora € a Interveniente Anuente diligenciardo para que o
Imdvel esteja livre e desembaragado de quaisquer 6nus, dividas ou gravames
de qualquer natureza, exceto o proprio direito real de superficie a ser instituido

condicdo, até o final da Locacdo, exceto quanto a
onus em razao da instituicdo de garantias
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Locadora e/ou pela Interveniente Anuente, com o propdsito especifico de
efetivacio da Captacdo de Recursos, inclusive para garantir a eventual
cessionaria dos direitos creditérios provenientes da presente locagdo e o
cumprimento das obrigacdes assumidas pela Locataria neste Contrato.

Paragrafo Unico: Na hipdtese de constituigdo de 6nus ou gravames sobre o
Imével, nos termos do disposto na parte final de 2.2 acima, a Empreendedora
Locadora e/ou a Interveniente Anuente deverd fazer constar no respectivo
instrumento de constituicio do énus ou gravame a existéncia deste Contrato,
com o propésito especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia
de seus termos e condigdes (inclusive a obrigacao do titular da garantia de
observar todos os seus termos), em caso de execucao de garantias em
decorréncia de inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora e/ou da
Interveniente Anuente, junto aos respectivos credores. A Empreendedora
Locadora efou a Interveniente Anuente deverd comunicar a referida
constituicao a Locataria por escrito 30 (trinta) dias antes do vencimento do
aluguel seguinte.

CLAUSULA TERCEIRA - DA REALIZACAO DA OBRA E DATA DE ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO

3.1

Y 0002 L

Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, o Empreendimento
sera implementado pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas
e sob sua responsabilidade, isentando, desde 13, a Locatiria de qualquer
responsabilidade neste sentido.

Paragrafo primeiro: A contratacio da Construtora observard os termos ﬂb

£
considerando "xiv", devendo os termas e condigdes do contrato de constmqﬁo a
ser celebrado com a Construtora respeitar e refletir os termos e mndrgﬁes deste
Contrato relacionados & construgao. s
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Parégmfosegundo:Aoommagéodacmmomdeverémmrdenu'odoﬂo
(trinta) dias que se seguirem & superagdo das condigbes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 acima.

A realizagdo da Obra sera conduzida e realizada pela Empreendedora Locadora,
por intermédio da Construtora, em conformidade com os Projetos.

Caberd & Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes & aprovagdo dos Projetos perante as
amoridadammpetentes,dequalqueresferadegoverm,defom\aaobteras
autorizagbes, licengas e permissoes estritamente necessarias a realizacao da
Obra, observada a destinacio que sera conferida pela Locataria ao
Empreendimento, documentos esses que deverdo ser apresentados a Locataria
pelaEmpremdedoraLocadoraatéaDatadelmdodoPrazoLocahdo A
Empreendedora Locadora podera contratar terceiros para tomar as providéncias
aqui previstas, mantendo suas obrigagbes e responsabilidades perante a
Locataria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora declara que solictara a
Construtora o exame cuidadoso e suficiente dos Projetos, para que sejam
oonsida'adospelaCorstrutoracomadequadosaosﬁmda realizacdo da Obra
e que eventuais dividas sejam solucionadas previamente a0 inicio das Obras.

Paragrafo Segundo: A implantacdo da Obra por intermédio da Construtora nao
eximird @ Empreendedora Locadora de quaisquer de suas obrigagbes e/ou
responsabilidades assumidas perante a Locataria nos termos deste Contrato.

Oprazoparamndméoeenbegadaobraémcatﬁda(“m_camm
Qbra"™, bem como a data em que a Obra serd iniciada serdo definidas no

Aditamento ("Data de Inicio das Obras”), observando-se, para tanto, oS
procedimentos previstos no item 1.4 acima.

paragrafo Unico: A realizacio da Obra, em todas
respeitar as normas técnicas aprovadas pela
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Técnicas ("ABNT”), bem como todas as leis, regulamentos e posturas locais
aplicaveis. A Empreendedora Locadora garante que a realizacdo da Obra
ocon*erédenh*odosmaisrigorososmnhoiﬁdequaﬁdadeedeacordommas
especificagbes previstas neste Contrato.

ADatadeGonduséodaObranéopoderéserposbagada,nanpronogada,
exceto nos seguintes casos: (i) motivos de forca maior ou caso fortuito,
conforme definidos no artigo 393 do Cédigo Civil Brasileiro, ou no Parédgrafo
Segundo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (i) solicitagio
escrita da Locatdria, ou de qualquer 6rgdo da administracdo publica de
qualquer esfera, de alteracdo dos Projetos, observado o disposto na Cléusula
Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrasos na entrega da
Obra previstas neste item ndo se aplicardo nas hipdteses em que a
Empreendedora Locadora tenha comprovadamente concorrido para a
ocorréncia de referidas excludentes.

Paragrafo Primeiro: Na hipitese de caso fortuito ou forca maior, a a
Empreendedora Locadora devera comunicar tal fato, dentro de 72 (setenta e
duas) horas, por escrito, & Locatéria, sendo imediatamente SUSPENsos 0s prazos
para execucao e conclusdo da Obra, por periodo idéntico ao de duragdo do
evento de caso fortuito ou forca maior e o prazo necessario ao
restabelecimento das condigBes da obra ao estigio em que se encontravam
anteriormente a ocorréncia do evento de forga maior, devendo ser observado,
em qualquer hipdtese, o quanto estabelecido no paragrafo terceiro abaixo.

Pardgrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de forca
maior, os seguintes eventos:

(1) greves gerais ou parciais de fundondrios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da indistria da construgdo civil ou de alguma
atividade que afete o andamento da Obra; /'

.'/

(i)  demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadorade Servigos
publicos;

) B
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)
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demora dos portos, tais como greves, “operacdo padrao”,
congestionamento de tréfego e outras ocorréncias que retardem a
liberacio de materiais importados, destinados a utilizacio ou colocacio
na Obra, desde que comprovada a relagdo de "causa e efeito”;

estado de guerra ou perturbacdo da ordem publica;

fendmenos metereologicos anormais que impegam a execucdo da Obra
no prazo convencionado; ou, ainda, terremotos e outras intempéries da
natureza;

incéndios, explosdes ou sinistros que impegam o trabalho ou reduzam o
seu ritmo;

suspensdo ou falta prolongada de transporte coletivo, quando
comprovadamente afete o andamento da Obra;

decisbes judiciais que determinem a paralisagdo da Obra ou sejam
impeditivas de sua execucdo na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora ndo as houver dado causa;

atraso das autoridades plblicas na emiss3o de licencas e alvaras;

atraso das concessionarias nas novas ligagbes e/ou ampliacao das
ligagbes existentes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica;

alteragbes na legislacdo federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentacdo destas, que causem embaragos ou impecam a
execucao da Obra no prazo programado.
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prevista para tanto, este Contrato podera ser rescindido pela Locataria
mediante o encaminhamento de simples notificacdo escrita, sem qualquer 6nus
para as Partes,exm:;?ofeitaéobﬁgagsodembolsodequet:atao
paragrafo segundo da dausula 1.5 acima, a qual se aplicara 3 hipétese prevista
neste paragrafo.

As Partes convencionam que, caso o Empreendimento, na Data de Conclusso
da Obra, se encontre em desconformidade com o previsto nos Projetos,
excegao feita as Pendéncias Permitidas, nos termos do item 5.4, paréagrafo
Gnico, o presente Contrato permanecera em pleno vigor, devendo a
Empreendedora Locadora, neste Caso, pagar 3 Locatdria, a partir do 150
(décimo-quinto) dia de atraso, uma multa didria correspondente a 1/60 (um
sessenta avos) do valor do aluguel mensal previsto na Cldusula Nona deste
Contrato, até que as pendéncias descritas no laudo de inspecdo definitivo
mencionado no item 5.7 sejam inteiramente solucionadas ("Multa por Atraso na
Entrega da Obra”) Erront Reference source not found..

Paragrafo Primeiro: A Multa por Atraso na Entrega da Obra ndo serd aplicada
nas hipoteses de caso fortuito e de forca maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locataria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omissdo do
poder publico competente, concessionarias de energia e demais concessiondrias
de servigos plblicos, desde que ndo tenha a Empreendedora Locadora
concorrido para a ocorréncia do evento, nos termos da cldusula 3.5 retro.

Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra, nos termos
previstos no pardgrafo primeiro acima, serd proporcionalmente reduzida no
caso de Ocupagdo Parcial, conforme prevista no item 3.8 abaixo, de acordo
com a parte do Imével a ser ocupada pela Locataria em relagdo ao seu total,

A Empreendedora Locadora serd responsavel por custear a execucio das Obfas
até o limite do Investimento para a Realizagao do Empreendimento, o que ndo
afetard ou constituird limitagio, todavia, as demais obrigagdes e
responsabilidades assumidas pela Empreendedora Locadora nestf Contrato,

7
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As Partes convencionam que, a fim de atender eventuais conveniéncias da
Locataria, envidardo esforgos para viabilizar a ocupacdo parcial do Imovel,
mesmo que antes da Data de Conclusdo da Obra ("Ocupacdo Pardal”), caso em
que as Partes celebrardo previamente a ocupagdo instrumento particular de
adttamatoaow'esememm,aﬁmdelegtﬂarostemmemnd}oﬁsm
que parte do Imovel sera ocupada pela Locatdria, por sua conta e risco,
assumindo a Locatidria toda e qualquer responsabllidade decorrente da
Ocupagado Pardial, inclusive, mas ndo limitada a, qualquer risco de fiscalizacdo
das autoridades competentes frente & inexisténcia dos documentos, alvaras e
licencas necessarios a regular Ocupacio Parcial do Imével pela Locatéria.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposto na parte final do caput, as
Partes desde j& convencionam que, na hipétese de Ocupagdo Pardial,
celebrardo, quando do inicio da Ocupacdo Parcial, laudo de inspecdo parcial,
referente & parte do Imovel a ser ocupada pela Locataria, que sera considerado
como termo de entrega e aceitagdo de parte do Imdvel ("Termo de Entrega e
Aceitacio Pardal”), observado o disposto no paragrafo segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Na hipitese de Ocupacio Pardial, quaisquer solicitagdes de
alteragdes pela Locatdria na parte do Imdvel a ser ocupado deverdo ser
apresentadas pela Locatdria a Empreendedora lLocadora para aprovagao,
ficando acordado, desde ja, que se as alteragbes implicarem no aumento do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, serd renegociado o valor da
locagdo, observado o disposto no paragrafo segundo do item 4.1.

Paragrafo Terceiro: A Locatéria desde ja declara estar ciente de que: (i) apos a
celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagio Parcial, ndo poderé solicitar &
Empreendedora Locadora, quaisquer modificagbes na parte do Imével ocupada;
(i) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguir definidas, serdo concluidas
pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.6 deste Contrato.
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empresa seguradora de primeira linha e idonea, cujas vigéncias deverdo
compreender o periodo de Ocupacio de Pardal. A contratacdo do seguro aqui
mencionado devera observar, no que couber, o quanto estabelecido na Clausula
Décima Nona deste Contrato.

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERACOES DE PROJETO E DE ESCOPO

4.1.  Quaisquer solicitagdes de alteracSes dos Projetos, antes ou durante a realizacdo
da Obra, deverdo ser apresentadas pela Locatdria 3 Empreendedora Locadora,
Por escrito, estando sujeitas & aprovagao da Empreendedora Locadora,

Paragrafo Primeiro: E vedado & Locataria pleitear qualquer alteragio que
envolva diminuigdo na area do Empreendimento.

Parégrafo Segundo: A Locatéria declara e reconhece que eventuais solicitacbes
de alteragbes dos Projetos poderao implicar em revisdes e adequagdes no
Cronograma da Obra, e, conseqlentemente, alte:agﬂe; na Data de Conclusdo
de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona a seguir,

Paragrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 € 9.1 deste Contrato, a alteracio da
Data de Condusdo da Obra decorrente de solicitagdo da Locataria ndo dard
ensejo, em hipdtese alguma, 3 alteracao da Data de Inicio do Prazo Locaticio.
Por conseguinte, na hipdtese prevista neste paragrafo, a Locataria ficard
obrigada ao pagamento do aluguel mensal a partir da Data de Conclusio da
Obra originalmente estabelecida no Aditamento, ndo se vinculando, assim, a
entrega efetiva do Empreendimento, a qual continuard a obedecer aos
procedimentos previstos na Clausula Quinta abaixo.

Paragrafo Quarto: Na hipdtese de a referida alteracdo provocar aumento_do
Investimento para Realizacdo do Empreendimento, as Partes deverﬁo J
previamente ajustar o novo valor locaticio, de mtuo e comum acor;io Nestas

hipoteses, a Data de Conclusio da Obra serd alterada, adegléndo-se as

alteragoes aprovadas.
6
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Paragrafo Quinto: Caso as modificagbes ndo implicarem em aumento no custo
da Obra, ou tempo adicional para conclusdo e aumento no tempo para entrega,
ndo havera quaisquer alteragdes no aluguel.

Paragrafo Sexto: As Partes, desde j, definem que as atas de reunides, a serem
elaboradas em conformidade com a minuta de ata que integra este Contrato
como Anexo 2, devidamente assinadas pelas areas técnicas das Partes,
contendo as alteragbes de projetos e escopo, que implicarem no aumento do
Investimento para Realizagdgo do Empreendimento, serao incorporadas
automaticamente a este Contrato, para todos os fins e efeitos de direito,
inclusive para fins de definigdo do novo valor do aluguel.

Nenhuma modificagdo seréd efetuada sem uma ordem por escrito de alteragdo e
respectiva aprovacao de orcamento assinada por um dos seguintes
representantes da Locatéria: Gerente Corporativo de Logistica ou Diretor
Corporativo de Logistica.

A Locatédria podera solicitar a Empreendedora Locadora um aumento na area
construida existente no local do Imdével, em conformidade com as posturas

legais aplicaveis.

A Locataria deverd exercer tal direito de solicitar a expansdo, se for o caso,
mediante envio de notificacdo por escrito mencionando as especificagoes
preliminares para a expansdo (“Espaco da Expansdo™). Apds o recebimento
desta notificacdo, a Empreendedora Locadora devera preparar as plantas finais
espedﬁcagbesaséranrealizadascomrehc&oaoEspaqodaExpars&o.

Pardgrafo Primeiro: Com base nas plantas e especificagbes devidamente
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locadora e pela
Locatéria, bem como pelas autoridades municipals, estaduais ou qutras
competentes, se for o caso, a Empreendedora Locadora, com arfuéncia da
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Paragrafo Segundo: Tanto a elaboragéo das plantas e especificagbes do Espaco
de Expansdo, como a metodologia e a pratica de sua construcdo deverdo
MraspréﬁcasepadtﬁesaceitéveisésplantaseW&
Empreendimento.

A mesma metodologia utilizada para aprovagao e entrega do Empreendimento,
mencionada na clausula quinta abaixo, serd utilizada para a aprovacdo de sua
expansdo, sendo certo gue a data de inido serd definida na planta e projeto do
Espaco da Expansio.

Nao havendo ébices técnicos ou legais, a Empreendedora Locadora estars
obrigada a realizar a expansio de que trata esta cldusula, sendo certo que as
Partes definirdo, oportunamente, de mituo e comum acordo, o valor do aluguel
relativo & Area da Expansio, devendo ser respeitado, ainda, a esse respeito, o
quanto segue: (i) caso a data de inicio do pagamento do aluguel do Espaco da
Expansdo ocorra antes de corridos 10 (dez) anos de vigéncia do presente
Contrato, o prazo de 15 (quinze) anos de locagdo aqui convencionado nao
sofrerd qualquer alteracao, passando a abranger tanto o Empreendimento
quanto o Espaco da Expansdo; e, (if) por sua vez, caso a caso a data de inicio
dopagamentodoalugueldoEspagodaExpaméoooonaapésodecurso 10
(dez) anos de vigéncia do presente Contrato, o prazo de locagdo objeto deste
Contrato serd aditado, mediante a celebracdo de instrumento escrito, de
maneira tal que o prazo remanescente da locacdo, a partir da celebracio de
referido aditamento, seja de 10 (dez) anos.

Se o Imével estiver onerado em garantia a alguma operagdo relacionada com L
as hipéteses de Captagio de Retursos, as partes cuidario para que a expansio’

acima descrita nao altere as condigbes da operagio financeira, defini 5
caso seja necessario, um possivel desmembramento do Imovel outra
regularizacéo fundidria que possibilite a segregacao das garantias e preserve o
crédito do Financiador. TN

/
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CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPECOES E DO RECEBIMENTO
DA OBRA

5.1. A Obra sera vistoriada, a qualquer tempo, por pessoas fisicas e/ou juridicas
especificamente designadas por escrito pela Locataria para tal fim ("Vistoria” ou
"Vistorias”), sendo que os respectivos honordrios serdo suportados pela
Locataria. A seu critério, a Empreendedora Locadora também podera contratar,
as suas expensas, empresa e/ou pessoa especializada para vistoriar a Obra,
bem como admitir a fiscalizacdo do Finandador.

5.2. Durante a realizagdo das Vistorias, 0s respectivos responsaveis da Locataria e
da Empreendedora Locadora reunir-se-do para verificar o andamento da Obra
desde inicio da Obra até a Ultima Vistoria, e assinardo documento (“Relatorio
Parcial de Pendéncias”) listando os eventuais desvios e/ou falhas apurados na
Vistoria (“Falhas"), assim como a correcdo de eventuais Falhas apontadas nos
Relatdrios Parciais de Pendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatorio Parcial de Pendéncias devera indicar
precisamente as Falhas e o prazo necessario para reparacdo, restando claro
que tais custos serao de responsabilidade excusiva da Empreendedora
Locadora.

5.3. Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os Projetos,
estas deverdo receber o aceite escrito da Locataria com relagdo aos servigos
executados até aquele momento, ressalvando-se eventuais Falhas, inclusive
aquelas ocultas que aparecerem posteriormente, conforme clausula 6.1 abaixo.

5.4. Sem prejuizo da realizagao das Vistorias, as Partes elaborarao, em conjunto, no
prazo de 45 (quarenta e cinco) dias anteriores a Data de Conclusao da Obra, o
primeiro laudo de inspegio mencionando todos os trabalhos necessarios
conclusdo da realizacdo da Obra e a entrega do Empreendimento a
("Laudo de Inspecio”). '

BOx (0023 14404
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Paragrafo Unico: No Laudo de Inspecdo, as Partes deverdio definir quais os
trabalhos pendentes, considerados necessdrios para o recebimento e a
ocupacao do Empreendimento, bem como os demais trabalhos considerados
como “Pendéncias Permitidas”, assim compreendidas como aquelas cuja
solugdo poderd ser realizada independentemente da ocupagao do
Empreendimento e que nao prejudiquem o desenvolvimento das atividades da
Locatéria, mesmo quando de sua reparacao.

O segundo laudo de inspeciio deverd ser elaborado pelas Partes nos 15
(quinze) dias anteriores & Data de Conclusdo da Obra, mencionando todas as
pendéncias relativas ao recebimento e 3 utilizacdo do Empreendimento, cuja
solugdo deva ser providenciada de forma a permitir a regular ocupagao do

Empreendimento ("Segundo Laudo de Inspecao™).

Paragrafo Primeiro: O Segundo Laudo de Inspecio deverd ser realizado da
mesma forma que o Laudo de Inspecdo, distinguindo-se as pendéncias que
afetem a ocupacdo do Empreendimento das Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Segundo: E vedado 3 Locataria postergar a aceitacio da Obra em
vitude dos itens considerados como Pendéncias Permitidas, ndo incidindo,
NEsses casos, a Multa por Atraso na Entrega da Obra,

Caso existam Pendéncias Permitidas quando da entrega do Empreendimento, a
Locataria o receberd na forma como se encontrarem, devendo a
Empreendedora Locadora concluir todas as Pendéncias Permitidas no prazo de
30 (trinta) dias a contar da data de celebracdo do Laudo de Inspecdo Definitivo.
Para fins de esclarecimento, a Empreendedora Locadora devera retirar todo o
material, equipamento, entulho, ferramentas e residuos finda a execugio da
Obra, devendo entregar o Empreendimento limpo, com a Obra perferpr'henee
acabada, livre e desembaracada de quaisquer coisas e pessoas, sem pfejuizo de
tais providéncias serem consideradas, de comum acordo, co

Permitidas. P e
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Paragrafo Unico: A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega das
Obras ndo poderd ser oposta a Empreendedora Locadora como forma da
Locataria postergar a Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definido no
paragrafo primeiro do item 5.7 a seguir.

5.7. A Empreendedora Locadora e a Locatdria celebrardo "Laudo de Inspecdo
Definitivo”, desde que, no prazo de 3 (trés) dias da Data de Conclusdo da Obra,
o Empreendimento esteja de acordo com os Projetos e suas eventuais
alteragbes, bem como tenham sido finalizadas as pendéncias e trabalhos
mencionados no Segundo Laudo de Inspegdo, excecdo feita as Pendéncias
Permitidas.

Paragrafo Primeiro: Desde que atendidos todos os requisitos previstos no
caput, o Laudo de Inspegao Definitivo sera considerado como termo de entrega
e aceitagdo do Empreendimento (“Tefmo de Entrega e Aceitacdo”), data a
partir da qual a Locataria serd imitida na posse direta do Empreendimento e a
locagdo passara a produzir efeitos ("Data de Inicio do Prazo Locaticio”).

Paragrafo Segundo: Caso a Locataria, no prazo maximo de 20 (vinte) dias,
contados da notificacdo para celebracao do Termo de Entrega e Aceitagdo, nao
celebre referido documento, ou ndo aponte as pendéndas constantes do
Segundo Laudo de Inspegao que ndo foram solucionadas, exceto as Pendéncias
Permitidas, 0 Termo de Entrega e Aceitagdo seré considerado automaticamente
aceito pela Locataria (“Aceite Automatico”), dando-se inicio a Data de Inicio do
Prazo Locaticio para todos os efeitos deste Contrato na data da realizagéo do
laudo de Inspecdo Definitivo, nos termos do Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro: Sem prejuizo do paragrafo primeiro do item 5.7 acima,

obriga-se a Empreendedora Locadora a obter, no prazo de 180 (cento e
dtenta)diasdacelebmgéodoTermodeEntregaeAceitagéo,aCerﬁdéo p
Negativa de Débitos ("CND") emitida pela autoridade competente pa /
averbaciio da Obra perante o Cartdrio de Registro de Iméveis competente. ﬁ
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Pardgrafo Quarto: A averbacdo da Obra devera ser providenciada no prazo de
90 (noventa) dias contados da expedicao da CND, observado eventual caso
fortuito ou forga maior, tal como greve do competente érgdo publico, hipbtese
na qual o prazo de paralisacdo ndo serd computado para o calculo dos prazos

acima definidos, sendo o prazo prorrogado tantos dias quantos durarem o
evento danoso.

Paragrafo Quinto: A Empreendedora Locadora obriga-se a entregar o Auto de
Conclusdo da Obra ("Habite-se”) e o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros,
nos respectivos prazos legais de emissao, considerando os devidos processos
administrativos conforme legislacdo local, observado o disposto no item 14.5 a
seguir.

5.8.  Em até 90 (noventa) dias apos a Data de Condusdo da Obra, a Empreendedora
Locadora deverd entregar & Locatéria copla dos projetos “as built”,
acompanhado de manual do usudrio, cépia do plano diretor estratégico (ou lei
de uso e ocupagio do solo) de Feira de Santana/BA ~ e certificado de garantia
de materiais aplicados na Obra.

59. O descumprimento das obrigagbes estabelecidas nos pardgrafos terceiro,
quarto e quinto do item 5.7 e no item 5.8 adma, ndo ensejam a aplicacdo da
Multa por Atraso da Entrega da Obra, tendo em vistas que tais obrigagdes ndo
influenciam na Data da Condlusdo da Obra,

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DA OBRA

6.1. A Empreendedora Locadora garantird a Locatéria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados (caso os materiais aplicados ndo estejam em onnformigade
com o previsto no Projeto, Normas da ABNT e de Construcao) e fanca,
bem como o reparo de eventuais falhas estruturais e vicios ocultos rrentes
da realizagdo da Obra pelos prazos estabelecidos na legislagdo dyll‘ém vigor.

Y 9,
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CLAUSULA SETIMA - DA DESTINACAO DO EMPREENDIMENTO

7.1. O Empreendimento devera ser utilizado pela Locataria exclusivamente para
suas atividades a serem desenvolvidas no CDD, sendo-lhe vedada, sob pena de
caracterizagdo de inadimplemento contratual, a realizacio de atividades ndo
adequadas a categoria de uso em que estd enquadrado o Empreendimento,
observadas as restricbes de zoneamento e uso e ocupacdo do solo impostas
pela municipalidade de Ferira de Santana/BA e eventuais limitagbes ou
restrigbes impostas por normas estaduals e/ou federais.

Parégrafo Unico: Caberd & Localéria obter, por conta propria e as suas
expensas, os alvaras e demais autorizagbes necessarios ao regular exercicio das
atividades que realizara no Empreendimento, observado o disposto no item 5.7,
salvo se verificada a hipétese prevista em 14.6 infra.

7.2. A Locatéria declara desde ja:
(i) estar ciente das normas impostas pelas autoridades publicas federais,
estaduals e munidpais envolvidas com as atividades que ird desenvolver

no Empreendimento;

(i) que a atividade que ira desenvolver no Empreendimento em nada
conflita com as disposigbes emanadas das referidas autoridades; e,

(iv) estar cente das normas municipal, estadual e eventuais restricoes de
uso que de maneira direta ou indireta, se refiram ao Empreendimento e

a sua destinagao.
CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO
8.1. O prazo da Iumgéu é de 15 (quinze) anos, mtcando—se na Inicio do
Prazo Locaticio, prorrogavels nos termas previstos na Clausula

deste Contrato.
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N&o obstante o prazo da locago e a data a partir de quando o aluguel passara
aserdevidoseinidaremnaoatadelnidodohazoLocaticio,oprmente
Contrato tem eficicia, validade e vigéncia a partir da data de sua assinatura,
consubstanciando desde ja os direitos e obrigagbes de cada uma das Partes,

observadas, contudo, as condicdes suspensivas a que se referem o item 1.2
retro.

CLAUSULA NONA - DA REMUNERACAO DA EMPREENDEDORA LOCADORA

9.1.

TWCS S i

Como contraprestagio e retorno do investimento da Empreendedora Locadora
na: (i) aquisicdo do Imdvel e realizacdo da Obra, de acordo com as
necessidades da Locataria; e, (ii) locacao do Empreendimento pelo prazo de 15
(quinze) anos, a Locataria pagard & Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, o aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo com o
disposto no item 1.4 acima, em seu Pardgrafo Terceiro, corrigido
monetariamente nos termos previstos no Paragrafo Segundo a seguir, deste
itern,

Paragrafo Primeiro: Caso a Locataria ndo concorde com o Custo da Obra e,
diante disso, se recuse a celebrar o Aditamento no prazo acima estabelecido, o
presente Contrato sera considerado rescindido de pleno direito, mediante o
envio de notificagdo, devendo a Locatéria reembolsar a Locadora, no prazo de
30 (trinta) dias contados do recebimento de aludida notificagdo, do Valor de
Aquisicdo do Imével, bem como das despesas de que trata o pardgrafo
segundo da dausula 1.5 acima.

Paragrafo Segundo: O valor do primeiro aluguel serd fixado na data base de
assinatura do Aditamento ("Data Base™) e devera ser corrigido anualmente

Precos ao Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
e Estatistica ("IPCA/IBGE"), pro rata temporis, desde a data de assi



9.2.

9.3.

3:4.
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O aluguel serd pago todo dia 14 de cada més subsequente ao vencido (as
“Datas de Pagamento”) nas datas que vierem a constar de instrumento anexo
ao Aditamento, que, para os fins deste Contrato, correspondera ao Anexo 3,
("Datas de Pagamento”). Os pagamentos serdo realizados mediante depdsito
bancario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela Empreendedora
Locadora, operando-se a quitacio mediante a confirmagdo pelo banco do
efetivo crédito na conta da favorecida,

Os aluguéis, devidos e ndo pagos na Data de Pagamento, estardo sujeitos a: (i)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (i) correcdo monetaria pro rata
die, segundo os indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2 abaixo; e, (jii) multa
por atraso de 2% (dois por cento), acrescendo-seé 0S juros € COITegao
monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

Paragrafo Primeiro: A Locatdria ndo incorrera na multa prevista nesta clausula
em caso de atrasos por parte do banco na confirmagao do efetivo crédito na
conta da favorecida, desde que a Locataria tenha procedido aos respectivos
depositos em conformidade com as orientagbes para pagamento que lhe
tenham sido fornecidas pela Empreendedora Locadora.

Paragrafo Segundo: O eventual recebimento da locagdo aqui estabelecida em
atraso, isto é, recebido apds a Data de Pagamento, ndo constituird motivo de
novacdo, devendo ser entendido como mera toleranda da Empreendedora
Locadora.

0 ndo pagamento do valor da locagdo mensal devido pela Locataria em favor
da Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos, caracterizara
infracOes legal e contratual, autorizando esta ultima a cobrar, imediatamente, a
quantia devida, juntamente com as penalidades previstas no item 9.3
sendo certo que poderda a Empreendedora Locadora, a seu exd
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titulo de Indenizacao, conforme abaixo estabelecido neste Contrato, e/ou acoes
de cobranga de aluguéis e encargos.

CLAUSULA DECIMA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

10.1.  Sem prejuizo do disposto no Pardgrafo Segundo do item 9.1, durante o periodo
deste Contrato, o aluguel serd reajustado anualmente a partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio, de acordo com a variagdo acumulada do IPCA/IBGE, ou na
menor periodicidade que vier a ser admitida em lei.

10.2. Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a este
Contrato, as Partes estabelecem, desde j4, que os valores fixados neste
Contrato passardo automaticamente a ser corrigidos por outro indice oficial
vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor
refletirem a inflagio do periodo. Nesse caso, 0 novo indice serd definido de
comum acordo pelas Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.

10.3. O reajuste do aluguel de acordo com 05 critérios adma serd automético, e a
Empreendedora Locadora comunicard a Locatéria 0 novo valor aluguel com 30
(trinta) dias de antecedéncia do respectivo vencimento.

10.4. Quando da ocorréncia de reajustes dos aluguéis, se até a data do pagamento
ndo houver sido divulgado o indice aplicavel, a parcela serd reajustada
tomando-se por base a variacdo acumulada dos 12 (doze) Ultimos indices
publicados, sendo que o acerto, quer positivo, quer negativo, deverd ser
efetuado na data de pagamento do aluguel imediatamente subseqiente,

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL

11.1.  As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a atipicidade c10
presente Contrato, visto que os aluguéis: (i) representam remunerat;écr da
Empreendedora Locadora pela aquisicdo do Imdvel e realizagio da Qtira, em
moldes determinados pela Locataria; (li) representam renune,régao pela

locagao pelo periodo minimo de 15 (quinze) anos (iu] Ieva;n ern conta, A |
'I ,/'I
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permanéncia da Locataria na posse do Empreendimento, de modo livre, manso
e pacifico, com a finalidade de utilizd-lo para o desenvolvimento de suas
atividades, e (iv) poder&o servir de lastro para a Captacao de Recursos, nao ha
que se falar em valor de mercado para fins de acdo revisional de aluguel.
Diante disso, tanto a Empreendedora Locadora como a Locatéria renunciam, de
comum acordo, aos seus respectivos direitos de pleitear revisdo judicial do
valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n® 8.245/91, até o final do
prazo de vigéncia da Locagao.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA NAO COMPENSACAO

12.1.

12.2.

BOr DOOXI44-04

A Empreendedora Locadora, desde j&, autoriza a Locataria a compensar, a
qualquer momento e Independentemente de notificacdo prévia, todos e
quaisquer valores a ela devidos pela Locataria, inclusive, mas nao se limitando,
aos aluguéis mensais, com e contra todos e quaisquer valores por ela devidos a
Locataria, inclusive, mas ndo se limitando, a valores devidos em virtude de
multas devidas nos termos deste Contrato, exceto na hipotese de Captagao de
Recursos, em que, nos termos do artigo 380 do Cddigo Civil Brasileiro, na
hipitese de Captagdo de Recursos, sera vedado a Locatdria compensar
qualquer crédito que detenha ou venha deter em face da Empreendedora
Locadora, inclusive aqueles relativos a multas que a Empreendedora Locadora
Ihe deva em funcao deste Contrato, com qualquer obrigagao de pagar assumida
pela Locataria em face da Empreendedora Locadora neste Contrato.

Observada a vedagdo de compensacdo de créditos e débitos reciprocos
mencionada na cldusula 12.1 retro, fica convendionado entre as Partes que na
hipétese de a Locatdria vier a deter aéditos comprovados

do recebimento de aludida notificagao.
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVACAO DA
LOCAGCAO

13.1. A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigacBes por ela assumidas
neste Contrato, gozara da prerrogativa de solicitar 8 Empreendedora Locadora,
queestaréobﬂgadaaaceitar,arenovaqﬁodoprazodaLomgéoporls
(quinze) anos, ressalvada a hipdtese prevista no item 13.4 infra.

13.2. Para efeitos da renovacao da Locacio, prevalecerdo as mesmas condi¢des do
presente Contrato, estabelecendo-se uma nova relagdo juridica em substituicio
a locagdo atipica ora contratada, que garanta os mesmos direitos e obrigagtes
as Partes assegurados na presente contratacdo. Para tanto, tal solicitagio de
renovagao do prazo da Locacdo, dar-se-d mediante notificagdo escrita da
Locataria, com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias data de
término da Locagdo originalmente prevista,

13.3. A Empreendedora Locadora ndo ficara obrigada a aceitar a renovacdo da
locacdo caso a Locatéria pleitele a reduc@o do valor do aluguel em patamares
inferiores aquele vigente a época da renovacdo. Nessa hipdtese, a renovacao
da relac3o locaticia dependeré de um ajuste prévio das Partes quanto ao novo
valor do aluguel.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS OBRIGACOES

14.1. Sem prejuizo de outras obrigagbes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas nao se limitando, a aquisicdo do Imével e o aporte do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora .
seré obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e alugar 6
Empreendimento segundo as condigbes estipuladas neste Contrato, ma ’

0 em condiches de servir ao uso a que se destina durante todo,0 prazo
locaticio.

BOY (Vi
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14.2. Sio obrigagdes da_Empreendedora Locadora, além daquelas ja especificadas
neste Contrato: (I)enu'egaréLocatédaoEmpreendimentoemestadodeseMr
a0 uso a que se destina; (ii) garantir, durante o tempo da locagdo, 0 uso
pacifico do Empreendimento locado; e (ili) responder pelos vicios ou defeitos
anteriores a locagao.

14.3. S3o obrigages da Locataria, além daquelas j especificadas neste Contrato: (1)
efetuar 0 pagamento, na Data do Pagamento, do aluguel e respectivos
encargos de locagdo, diretamente a quem for devido; (i) utiizar o
Empreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar a
EmpreendedaaLocadmaarapeinemdaququerbenfeitoﬁareaﬂzadam
Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término da locagao, de
acordo com condicBes estipuladas na cléusula Décima Sexta deste Contrato; (v)
assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de manutencao
mémmweendimm,wnmaqudasdaﬁnadasa
reporasoondigﬁademllzaqﬁodeste, obrigando-se, para tanto, a realizar a
manmanéodasinmlaqﬁseeqmpamenm,deamrdocomasmnendagﬁa
e manuais dos fabricantes; (vi) reparar prontamente 0s danos causados pela
Locataria, seus empregados, fornecedores e/ou usuarios ao Empreendimento
ou as suas instalagdes; (vii) ndo alterar a disposicao estrutural interna ou
exben'badoEmpreetﬂMnntosemoconsmﬁmmpuévioporeammda
Empreendedora Locadora; (viii) entregar imediatamente a4 Empreendedora
Locadora quaisquer citagbes, multas ou notificagbes relacionadas a0
Empreendimento emitidas pelas autoridades plblicas; (ix) pagar, a partir da
Datadelridodopra:omcaticio,todososencargosdeloczgéo,bemconn
despesas relacionadas a servicos plblicos instalados no Empreendimento,
prémios de seguro e tributos diretamente relacionados ao Empreendimento
(energia, luz, gas, agua, esgoto e IPTU, entre outros), diretamente aos agentes
arrecadadores, enviando a Empreendedora Locadora, sempre que solicitado
pela Empreendedora Locadora, copias dos respectivos recibos de ;
(x) permitir a inspegao do Empreendimento, mediante acordo
dataelnra,pelaﬁmpreendmoamcadoraeport ros, caso ©
Empreendimento seja colocado & venda, ndo devendo

operagbes da Locataria; e, (i) assumir responsabilidad pela&n 2
L
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14,5,

14.6
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conservacao € pintura do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos, e de seguranca, bem como as instalagSes
contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

Sera de responsabilidade exclusiva da Locatdria o pagamento de todos os
tributos, impostos ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para o
exercicio de sua atividade.

A Empreendedora Locadora devera abster-se de fazer, direta ou indiretamente,
qualquer pagamento, donativo ou concessdo a (i) funciondrio publico, (ii)
administrador, funciondrio ou fornecedor da Locataria, ou (iii) qualquer terceiro,
que possa constituir uma violagao & legislagdo aplicavel (o que indui, entre
outros, a lei norte-americana conlra préaticas de corrupgao no exterior,
conhecida como Foreign Corrupt Practices Act, e, no que forem aplicavels, os
seguintes tratados internacionais: a Convencio Interamericana Contra a
Corrupcdo (Convengdo da OEA), a Convencdo das Nagdes Unidas Contra a
Corrupgdo (Convencado das Nages Unidas), a Convengdo sobre o Combate da
Corrupgao de Funciondrios Plblicos Estrangeiros em Transagbes Comerciais
Internacionais (Convengao da OCDE).

Em caso de paralisagdo total das atividades da Locatéria no Empreendimento
apés a Data de Inicio da Locacdo, em decorréncia de imposigdes por parte das
autoridades competentes, 3s quais a Empreendedora Locadora tenha,
comprovadamente dado causa, por acdo ou omissdo culposas, a
Empreendedora Locadora ficara obrigada a sanar a irregularidade dentro de um
prazo de 90 (noventa) dias. Ultimado o prazo aqui mencionado sem que a
irregularidade tenha sido sanada, a Empreendedora Locadora ficard obrigada
a0 pagamento de multa diaria em favor da Locataria, em valor correspondente

a 1/60 (um sessenta avos) do valor do aluguel mensal vigente & época,
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considerado rescindido, ficando a Locatdria dispensada do pagamento da
Indenizacdo mendionada na dausula 17 abaixo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO DO
EMPREENDIMENTO

15.1.

15.2.

IOVE r' aa"
@
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Caso a Locatadria venha a ter interesse em efetuar benfeitorias no
Empreendimento, desde que envolvam modificagbes ndo estruturais e nao
afetem as instalaches contra incéndio e elétricas, deverd a Locataria submeter
solicitagio por escrito @ Empreendedora Locadora, para aprovagdo, antes de
iniciar as obras, ressalvadas as benfeitorias previamente autorizadas, nos
termos da clausula 15.2 infra. Uma vez recebida a solicitacdo, deverd a
Empreendedora Locadora fornecer a Locatéria, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, manifestacio formal quanto @o seu interesse ou nao em realiza-las. Caso
seja demonstrado interesse, correra a partir de entdo um prazo de 30 (trinta)
dias para que a Empreendedora Locadora apresente a Locataria, uma proposta
com o preso e condighes paia realizagdo das benfeitorias solicitadas.
Manifestando a Empreendedora Locadora a auséncia de interesse em executar
as benfeitorias, podera a Locatéria executar a reforma por sua conta e risco,

desde que aprovadas pela Empreendedora Locadora.

Paragrafo Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Empreendimento
devetﬁo:(l)obedecaaonﬁmpadrﬁodeoormtﬁoempmgadono
Empreendimento; (ii) ndo afetar a seguranca € solidez das edificagbes
existentes, quando de sua realizagao; (iil) obedecer as normas da ABNT; e, (vi)
ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando Necessario.

Todas as modificaghes que ndo envolvam a estrutura do Empreendimmty/

celebraﬁodeste(:mtratneadataderealizagﬁo ria, poderao ser
efetuadas diretamente pela Locatéria sem que haja

s
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prévia pela Empreendedora Locadora. A realizacio das benfeitorias de que trata
este item ndo afetarao a faculdade de que goza a Empreendedora Locadora de
demandar da Locataria a reposicio do Empreendimento por ocasido de sua
devolugdo (cldusula décima sexta, infra), conforme Termo de Entrega e
Aceitagao.

15.3. Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas pela Locataria no Empreendimento
poderdo ser levantadas quando do término ou rescisdo deste Contrato, desde
que nenhum dano seja causado ao Empreendimento.

15.4. Todas as benfeitorias que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
uteis, necessarias ou voluptudrias, mesmo que tenham sido autorizadas pela
Empreendedora Locadora, serdo incorporadas ao Imével, sendo certo que a
Locataria ndo terd direito a qualquer indenizacdo ou retengdo do
Empreendimento em razdo de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA DEVOLUCAO DO EMPREENDIMENTO

16.1. Quando do término ou rescisdo deste Contrato, a Locataria devera desocupar o
Empreendimento, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas, no
estado de conservacdo compativel com o desgaste natural decorrente do uso
normal e do tempo decorrido até entdo.

16.2. A Locataria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias antes da data estipulada para a
devolucdo do Empreendimento, nos termos do item 16.1 acima, de forma a
permitir que as Partes o vistoriem neste sentido ("Vistoria de Devolucéo”).

16.3. Durante a Vistoria de Devolugio, serdo apuradas eventuais alteragdes havtdaé’
no estado do Empreendimento, de seus acessorios e pertences para/que,
depois de efetuados os reparos cabivels, proceda-se a entrega e
do Empreendimento e quitagio das obrigagbes contratuais, 7

-
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16.4. Nahipétaedeserconstatadaanec&ssidadederepamsouexemgiodeobras,

16.5.

asPartesstabeleoerﬁoumamrogramqmdevaéseralmpﬂdopela
LocatéﬁaparaqmoEmpmaﬂimtoseja‘restituidomformaqueemlhefoi
entregue, ressalvado o desgaste natural, ocasido em que permanecera
responsavel pela Locagao e demais encargos previstos neste Contrato, até que
os referidos reparos sejam concluidos.

O montante dos danos apurados na vistoria a que se refere ao item 16.4.,
acima, importard em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e certa,
cobréavel por agao competente.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA RESCISAO ANTECIPADA

17.1.

B> (002314404

Caso a Locataria denuncie voluntariamente o Contrato antes de seu término, ou
a Locacdo seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de
descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigacbes previstas neste
Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das penalidades ora
estabelecidas, a Locataria pagara a Empreendedora Locadora, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da
multiplicagdo do periodo remanescente para o término do Contrato, pelo valor
do alugue! em vigor & época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente
na forma aqui ajustada, pro-rata-die (a "Indenizacdo”).

Paragrafo Primeiro: A Indenizagao deverd ser paga pela Locatéria no prazo de
30 (trinta) dias contado do recebimento de notificago escrita da
EmpreendeduaLocadomaaserape@,cabendoéLomﬁﬂa,nssemmo
prazo, proceder a total desocupacao do Empreendimento, restituindo-o a
Empmaﬁedmamcadoramfmatabeleddanaaémulaoécimam
acima.

Paragrafo Segundo: A Indenizagdo tem por finalidade, em conspnancia com o
paragrafo Unico do artigo 473 do Cddigo Civil Brasileiro: (i)ressarcir todos os

construcdo do Empreendimento,
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especialmente para atender os objetivos e necessidades da Locatéria; e (ii)
liquidar a Captagao de Recursos, se for o caso.

As hipdteses mencionadas no item 17.1 supra contemplam as eventuais perdas
e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que
serdo sofridas pela Empreendedora Locadora, nelas compreendidas as
despesas, custos e investimentos nos quais a Empreendedora Locadora
incorreu e incorrera para a viabilizagdo desta Locacdo, destinada
exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da Locatéria.

Paragrafo Unico: A Locatéria reconhece como liquido, certo e exigivel o direito
da Empreendedora Locadora de receber a Indenizacio, nos casos previstos no
caput, valendo o presente Contrato como titulo executivo extrajudicial.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

18.1.

18.2.

18.3.

M0y 002V 4400

A Locatdria assume a obrigagdo de, a partir da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, utilizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de salde e seguranca aplicaveis, competindo & Locatéria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento efou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte de/em procedimentos judiciais ou
administrativos envolvendo a violacao dessas normas.

A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer
substancias perigosas cuja utilizagio se faga necessaria para a realizacio das
atividades da Locataria no Empreendimento, nos termos da legislacio e
regulamentacdo aplicaveis.

Quando aplicavel, a Locataria devera obter as licencas ambientais relativas ao

Empreendimento, decorrentes das atividades desenvolvidas pela Locataria,

pelas quais sera a Unica responsavel, inclusive pelo pagamento de even

indenizagtes e sangbes impostas pelo poder plblico, obrigando-se a
Empreendedora Locadora por todos os prejuizos que esta venha a

razao do descumprimento da referida legislacdo ambiental, be COMOAEAN, (
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responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ao meio ambiente que
decorram das atividades praticadas pela Locataria no Empreendimento,
indenizando e reparando integralmente suas conseqiéncias diretas, a
Empreendedora Locadora, a terceiros ou ao poder publico, sem prejuizo de
outras responsabilidades dai decorrentes e das penalidades previstas neste
Contrato.

18.4. A Locatéria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ira exercer
no Empreendimento, as determinagdes da Empreendedora Locadora quanto a
preservacao de areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas
as recomendagbes do EIA/RIMA, do PBA e das licengas ambientais e das
orientacgbes e determinagbes dos 6rgdos ambientais pertinentes no que diz
respeito ao planejamento, implantacdo, operagdo e manutencao do
Empreendimento.

18.5. Durante o prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadora terd o direito de
realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano,
mediante solicitacdo prévia por escrito com antecedéncia de 05 (cinco) dias
desde que esta ndo prejudique, de qualquer forma, as atividades da Locataria
no Empreendimento.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se a
Empreendedora Locadora realizar a auditoria ambiental em caréter excepcional,
mediante aviso prévio com antecedéncda minima de 5 (cinco) dias, na
ocorréncia de qualquer evento causado pela Locatariaseus empregados,
fornecedores, subcontratados e/ou usudrios do Empreendimento que, pelo
entendimento da Empreendedora Locadora, possa indicar potenciais danos
ambientais ou infracio a disposicdes da legislacio ambiental, i /

Paragrafo Segundo': As auditorias referidas neste item
realizadas as exclusivas expensas da Empreendedora
verificar se a Locataria esta atuando em co comaQnomas

ambientais, de calde e seguranga aplicavels,
LT
Cmg\ m
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, destinam-se a
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CLAUSULA DECIMA NONA - DOS SEGUROS, DA DESTRUICAO PARCIAL OU
TOTAL DO EMPREENDIMENTO E DA DESOPROPRIACAO

19.1.

19.2.

B 00023 4.4 k I? = %’5‘{ : {,
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Durante a Obra, a Empreendedora Locadora, por si ou por terceiros, contratara
seguro para o Empreendimento, em seguradora de primeira linha e idonea,
regularmente estabelecida no Brasil, cobrindo os riscos e indenizagbes
enumerados abaixo: (i) cobertura para os riscos de obras civis e instalacdo e
montagem (Riscos de Engenharia), desentulho do local, despesas
extraordinarias, erro de projeto e equipamento de construgdo no valor de
reconstrugdo do Empreendimento, incluindo coberturas adicionals de
Responsabilidade Civil Cruzada; e, (ii) cobertura de Responsabilidade Civil do
Empreendimento, garantindo as despesas decorrentes de danos materiais e/ou
danos corporais causados a terceiros (o "Seguro_da Construcio”), devendo
comprovar a Locatdria o pagamento da apdlice mediante envio de documento
pertinente, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de
celebragdo do Contrato de Construgao.

No prazo de até 30 (trinta) dias contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio,
a Locataria deverd entregar &8 Empreendedora Locadora uma apdlice de seguro
patrimonial para o Empreendimento, vigente desde a Data de Inicio do Prazo
Locaticio, emitida por seguradora de primeira linha e idonea, regularmente
estabelecida no Brasil, aprovada pela Empreendedora Locadora, entregando a
esta copia da respectiva apélice (o "Seguro Patrimonial”). Para fins desta
dausula, considera-se como de primeira linha a seguradora classificada entre as
10 (dez) primeiras por capital social no ranking da Superintendéncia de Seguros
Privados ("Susep™).

Paragrafo Primeiro: A apdlice do Seguro Patrimonial deverd estipular a
Empreendedora Locadora como (inica beneficidria da indenizacio objetor_do
seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais deconen}g‘; de
incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inunda;éoj/furacéo,
ciclone, tornado, granizo, fumaca, impacto de veiculos lﬂerresu'e?e queda de
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19.4.

19.5.

19.6.

By e 04

Pardgrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser
reavaliado anualmente, de forma a propiciar a reposicdo integral dos bens
segumdosemcasodesimsuo,deamrdommovabrpamm:géodo
Empreendimento.

Caso a Locataria ndo apresente a apolice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado no item 19.2. acima, a Empreendedora Locadora ficard autorizada a
contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores a Locataria, sem
prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

A Locataria devera manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o prazo
da Locacdo e quaisquer prorrogagbes, devendo a Locatdria remeter os
oomprovmdepagamdoprémiodesegum,tantnnasuacontatagéo
quanto em suas renovagdes, a Empreendedora Locadora.

Na hipotese de Captagdo de Recursos, o Financiador, a critério da
Empreendedora Locadora, podera figurar como beneficidrio da Cobertura
Securitaria (definida no item 19.6 abaixo).

Paragrafo Unico: Ainda no caso de Captagdo de Recursos, a apdlice de seguro
deverd prever que sera facultado ao Financiador optar pelo recebimento em
dinheiro do valor da Cobertura Securitaria (definida no item 19.6 abaixo), em
caso de sinistro total.

O Seguro Patrimonial devera prever que: (i) seja propiciada a cobertura do
montante necessario para a reconstrugdo do Empreendimento e reposicao do
mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor minimo de 70 (setenta)
vezesovabfdaLocano,vlgenteaépocadaoonUatagﬁodaapénce}desuas
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19.7. Faculta-se & Locataria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro parcial. Nessa hipdtese, a Locatéria devera manifestar sua intencdo por
escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento do
aluguel equivalente a rea (til do Empreendimento que ficou inutilizada, sendo
que a diferenca entre o valor a ser pago pela Locataria e o valor do aluguel
vigente a €poca devera ser coberto pelo Seguro Patrimonial, imediatamente
apds a ocorréncia do sinistro. Verificada a hipotese prevista neste item, a
Empreendedora Locadora ficara obrigada a empregar o produto da indenizagdo
decorrente da Cobertura §ecuritérla na reconstrugdo da parte do
Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado.

19.8. Caso a Locataria manifeste a intencao de rescindir o presente Contrato em
virtude da ocorréncia de sinistro parcial, pagara a Empreendedora Locadora o
montante correspondente a diferenca, se positiva, entre: (i) o saldo dos
aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato, observado ao disposto no item
17.1 acima; e, (ii) o valor da indenizacio paga pelo seguro prevista no item
19.7.

19.9. Em caso de sinistro total, a Locatdria podera considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum énus ou cominacao de parte a parte.
Caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizagdo & Empreendedora Locadora
em razao do seguro contratado estar em desconformidade com a presente
clausula décima nona ou sob a alegagio de que a ocupacdo e utilizacio do
Empreendimento pela Locatdria estéja iregular, nos termos da respectiva
apdlice, ficard a Locataria obrigada a pagar & Empreendedora Locadora o valor
da Cobertura Securitaria.

19.10. No caso de desapropriacio pardal ou total do Empreendimento, tendo em vista
que a Locataria escolherd, a seu exclusivo critério, a localizacio do Imével
realizacao da Obra e implementacido do Empreendimento, a fim de atender as
suas necessidades, o presente Contrato permanecerd em pleno vigor, epfuanto
a Locataria puder continuar exercendo suas atividades normal
caso, continuard a Locatdria obrigada ao pagamento dos alug
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que seja definitivamente determinada, por decisdo administrativa ou judicial, a
imiss3o do poder plblico expropriante na posse direta do Imével, momento em
queesteMseémﬁdemdor&dndidodepimdireito,mndoé
Empreendedora Locadora e a Locatdria, no que couber, o montante
correspondente ao valor da indenizagio paga pelo poder publico expropriante,
definida em processo administrativo ou judicial.

Paragrafo Unico: Em caso de desapropriagdo parcial e se for possivel a
Locataria continuar exercendo suas atividades normalmente no
Empreendimento, facultar-se-4 & locatdria o direito de optar entre a
continuidade do Contrato ou sua resolugdo, devendo: (i) no primeiro caso, se
ajustar o preco da Locagdo, proporcionalmente a area ocupada; e (i) no
segundo caso, pagar a Empreendedora Locadora o valor correspondente ao
aluguel proporcional da area ainda disponivel, multiplicado pela quantidade de
meses vincendos até o término do prazo da Locagdo.

19.11. Na hiptese de desapropriagdo total ou de desapropriagdo parcial que
impliquem na rescisdo deste Contrato e caso a Locataria decida por contratar
um novo buikd to suit, esta, desde ja, confere 3 Empreendedora Locadora o
direimdeprefaénda,emiguauadedemnd@esmmtacdm,pamaquisigéo
de um novo imével, a ser indicado pela Locataria, para reinstalacdo de suas
atividades.

CLAUSULA VIGESIMA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

20.1, O descumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Contrato serd
caracterizado como evento de inadimplemento, facultando-se a Parte inocente
aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir o presente
instrumento, desde que: (i) a Parte inocente tenha enviado aviso por escrito a

eSpedﬁcasprevis!mmsIthQBeQAadma,aPaﬁein
tomado as providéncias necessarias. para sanar O €veQlo, ou que as
providémasparasmsolutﬁonéomnhamsidoinidadas s

té 15°( qui &hBa
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dias contados da notificacdo que receber nesse sentido e concluidas em prazo
razoavel em vista da natureza do problema.

Paragrafo Unico: O prazo previsto no caput para que a Parte infratora tome as
providéncias necessdrias para sanar qualquer inadimplemento contratual
poderd ser prorrogado de comum entre as Partes.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DA MULTA

21.1. Salvo penalidade especifica neste Contrato, depois de observado o

procedimento previsto na Cldusula Vigésima acima, a infragdo de qualquer
clausula deste instrumento sujeitara a Parte infratora a multa equivalente a 3
(trés) meses de alugugéis mensais em vigor a época da infragdo, sem prejuizo
de a Parte inocente, independente e simultaneamente, dar por rescindido de
pleno direito a presente Locagdo, desde que caracterizado um evento de
inadimplemento, conforme definido na Cldusula Vigésima acima.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA
SUBLOCACAO

22.1.

A Locataria autoriza expressamente, em caréter irrevogavel e irretratavel, que o
crédito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste Contrato e
Aditamento, da Indenizacdo, e de eventuais encargos moratorios e multas,
venha a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério da Empreendedora Locadora,
desde que: (i) esta notifigue previamente a Locatdria por escrito a esse
respeito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias do vencimento do
aluguel mensal seguinte, e; (ii) conste no contrato de cessdo disposicao no
sentido de que o cessionario somente poderd cobrar da Locataria a

Indenizacao, mediante notificagdo prévia, com 30 (trinta) dias de antecedénc:ia).--

P

/

Paragrafo Primeiro; Na hipétese de Captagdo de Recursos, a critério da

Empreendedora Locadora, caberd a Locataria pagar os aluguéis diretdmente ao

Financiador, bastando, para tanto, o envio de notificagao jnfor\rnando as
|

"

8

| \

\
instrugbes para pagamento, observado o item 26.1 abaixo. / : *.A ' \
| ‘amp\i?
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22.2.

22.3.
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Paragrafo Segundo: A Locatéria autoriza expressamente a Empreendedora, em
cardter irrevogavel e iretratdvel, a ceder, a qualquer tempo, a posicdo
contratual por ela ocupada neste Contrato, a quaisquer terceiros, excecao feita
a Sociedades Concorrentes, conforme definidas na clausula 23.1 infra. A cessao
de posicio contratual de que trata este pardgrafo deverd ser formalizada
mediante o envio de notificagdo escrita & Locataria, com antecedéncia minima
de30(u1ma)diasdovmdn-entodoaluguelmmsaisegunte,esomenteseré
implementada apés anuéndia formal e expressa da Locataria.

A Locataria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto a faculdade de
que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar o
Empreendimento, quer pela constituicdo de hipoteca, quer pela instituicdo de
pmpdedadeﬁduciériaouaindaoutrafmmadegravame,nahipétesede
Captagao de Recursos.

Nos termos da Lel n® 9,514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis aos
negécios que poderio advir da celebragdo do presente Contrato, a saber: (i)
securitizacdo de créditos imobilidrios é a operacdo pela qual uma companhia
especializada compra créditos imobiliarios e emite valores mobilidrios lastreados
nesses créditos, para fins de colocagdo no mercado; (i) alienagdo fiduciaria em
garantia é o negdcio juridico pelo qual a Empreendedora Locadora, objetivando
constituir a garantia para Captagio de Recursos no mercado, contrata a
transferéncia ao investidor, da propriedade resolivel do Empreendimento, que
serd cancelada se e apds a liquidagdo das obrigagbes contratadas e seus
acessorios; e, (iii) com a constituigo da propriedade fiducidria, a posse direta
do bem ficara com o devedor/fiduciante, € a indireta com o credor/fiduciario.

paragrafo Unico: Efetivada a Captagdo de Recursos, tanto a Empreendedo
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22.4. Diante do cardter /ntuitu personae inerente a presente contratacdo, é vedado a
Locataria sublocar ou emprestar o Empreendimento, no todo ou em parte,
assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato, sem o
consentimento prévio, expresso e por escrito da Empreendedora Locadora.

Paragrafo Unico: Para os efeitos do item 22.4 acima, as Partes estabelecem que
nao serao consideradas como sublocacao ou empréstimo do Empreendimento,
as cessoes parciais de espago para terceiros relacionados a atividade da
Locataria a ser estabelecida no Empreendimento e para empresas sob o
controle da Locatéria e de seus controladores, desde que se mantenham nesta
condicdo durante o periodo de ocupacdc do Empreendimento. As cessoes
parciais de que trata este item, caso realizadas pela Locataria, ndo a eximirdo
do cumprimento de todas as obrigacdes principais e acessorias, por ela
assumidas neste Contrato, incuindo o pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

23.1. A presente Locagdo continuard a vigorar nas hipoteses de alienacdo da
propriedade ou direito real de superficie do Empreendimento a terceiros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente a
incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar com ofs) respectivo(s)
adquirente(s), a obrigagao deste(s) Ultimo(s) de cumprir integralmente a
avenca locaticia aqui ajustada. A Empreendedora Locadora compromete-se a
nao alienar o Empreendimento, durante a vigénaa deste Contrato, a quaisquer
terceiros cujo objeto principal ou preponderante seja a produgdo, importacao,
envase, distribuicdo e comércio de bebidas ("Sociedades Concorrentes”), nem a
terceiros que controlem ou sejam coligados as Sociedades Concorrentes.

23.2. Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n© 8.24
o registro e averbagao deste Contrato no Cartério de Registro de
competente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no rvico de .
Registro de Imdveis competente serdo arcados exclusivamente %!’\Lomtéria. | |

\/
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Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora e/ou a Interveniente Anuente
se comprometem a apresentar e assinar todos os documentos, prestar
declaracbes, firmar termos aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer
medidas que se tornarem necessdrias ao registro deste Contrato, caso o
Cartério do Registro de Iméveis competente apresente exigéncias para tanto.

Paragrafo Segundo: Havendo garantias reais incidentes sobre o©
Empreendimento, a Empreendedora Locadora e/ou a Interveniente Anuente
obrigam-se, ainda, a obter eventual anuéncia dos benefidiarios das garantias,
conforme for exigido pelo Cartorio de Registro de Iméveis competente para o
registro do presente Contrato.

233, Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartdrio de Registro de Iméveis,
ficara a Locataria obrigada, ao término ou rescisdo deste, a requerer, as suas
expensas, o imediato cancelamento do referido registro. Caso a Locataria assim
ndo proceda no prazo de 30 (trinta) dias contado do término ou da rescisao,
ficard a Empreendedora Locadora autorizada a proceder ao cancelamento do
registro, arcando a Locatdria com todos os custos incorridos pela
Empreendedora Locadora para tanto,

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA- DO DIREITO DE PREFERENCIA

24.1. Na hipétese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo dos
direitos relativos a propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Financiador ou em garantia & Captagdo de Recursos, caberd a
Locataria exercer o direito de preferéncia em igualdade de condigbes com
terceiros, devendo & Empreendedora Locadora informar a Locatdria sobre a
proposta por ela recebida, mediante o encaminhamento de notificacao escrita.

Paragrafo Primeiro: A notificacéo prevista no item 24.1 adma esp;dﬂfzré todos
os termos da operacao pretendida e mencionara, esper:lalmenbe 0 preco, a
forma de pagamento, bemoomoolocaleadatapara documentacao
pertinente.

. & ‘SNSF‘F
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Paragrafo Segundo: A Locataria devera exercer o direito de preferéncia que lhe
é conferido, no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da notificagdo
mencionada no caput, sob pena de caducidade do direito.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - DA CONFIDENCIALIDADE E DOS DEVERES
DE BOA-FE E LEALDADE

25.1.

€ &

As partes obrigam-se a manter em sigilo e a ndo disponibilizar a quaisquer
terceiros os termos e condigoes do presente Contrato, bem como qualquer
informagdo ou documento a que tiverem acesso em virtude do presente
Contrato, podendo revelar a terceiro qualquer informagao Confidencial apenas
mediante prévia autorizacao escrita da outra Parte.

Pardgrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-& por
"Informagdes Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informagdo de
natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por socios, diretores, empregados de qualquer
das Partes (ou qualquer pessoa fisica efou juridica a ela vinculada) a outra
parte, seus socios, empregados, administradores, diretores, gerentes,
profissionais, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa fisica e/ou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou apds a presente data, inclusive, mas
ndo se limitando aquelas referentes aos termos e condigdes do presente
Contrato, clientes, fornecedores, pregos, estratégias comerdais, planos,
contratos celebrados com terceiros, relatorios, processos, produtos, planos e
projetos relacionados, direta ou indiretamente, as Partes, suas atividades ou a
qualquer uma das pessoas fisicas e/ou juridicas a elas vinculadas.

Paragrafo Segundo: A obrigacio de sigilo constante do caput ndo se aplicara
quando a divulgagdo das Informagbes Confidenciais seja exigida por lei,
regulamento ou determinacdo judicial, bem como nos casos de exigéncia nas
operagbes de Captacdo de Recursos, sendo certo que, em ambos 0s ca;eé, as
Partes deverao fazer uso apenas daquelas Informagoes Conﬂdengiéiis cuja
divulgagdo seja estritamente necessaria para o atendiment/o//de rFfendas
exigéncias.

\’



48

Paragrafo Terceiro: Se alguma das Partes for obrigada a apresentar
infonnagﬁesdenaumzaoonﬂdmdalemdeoon'éndadasmpéta&s previstas no
paragrafo anterior, devera, dentro de 24 horas, notificar a outra Parte sobre tal
solicitacdo, a qual analisara a razoabilidade da exigéncia e, as suas expensas,
estara facultada a defender-se contra a divulgagao de qualquer das informacgoes
confidendiais.

paragrafo Quaxto:Avlolar;ﬁodaobngagéodesiglto prevista no caput sujeitara
aPatteinfrataoraaindedzaraParteinocenteportodasasperdasedanospm
ela sofridos em razao de tal violagao.

25.2. Ore!acionanﬁwodasPamsemdeconéndadateConumepamosﬁnsnele
previstos atenderd aos principios da boa-fé, confianca e lealdade contratual,
absmrdoﬂcadapa'tedeadotarGMﬁutaquepmjudiqmosimeresmda
outra, no contexto deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - DOS AVISOS

26.1. Todos os avisos, notificagbes judicials, citagbes, intimacbes e outras
mmunicaoﬁeSrefamtesaopresentEirsh'umntodeverﬁosermﬁegueSpor
escrito, conhendoawslnaturadapartequeosenvlarousermassinadosem
nomedesta,eseréoenviadospormiodemnaregiwwaoumrta
protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Doasmento;,ou se
necessério, de qualquer outra forma contemplada no Codigo de Processo Civil
Brasileiro, aos seguintes enderegos:

SePafaaEmpreendedoraLocadora: e | L>
DIRETOR PRESIDENTE

Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242
‘C R
' & Lz‘km\& %
1," i

Pinheiros, Sao Paulo/SP
CEP 05422-001

BO QO34
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Se para a Locataria:

DIRETOR JURIDICO

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.? 1,017, 42 andar (parte), conjuntos 41 e 42,
Itaim Bibi, Sao Paulo/SP

Se para a Interveniente Anuente:
At: DIRETOR PRESIDENTE
Enderego: Rua dos Pinheiros, n.? 870, cj. 242

ou para qualquer outro enderego que venha a ser indicado por escrito por uma
das Partes a outra, dentro do territério brasileiro. As Partes estabelecem que as
correspondéncias dirigidas as Partes ndo poderdo ser efetivadas mediante fac-
simile.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DAS DISPOSIGOES GERAIS

27.1.

27.2.

27.3.

NEE 21804 t:‘-.

A Locataria arcara: (i) com as despesas relativas ao registro do presente
Contrato no Cartério de Registro de Imdvelis; e, (i) com as despesas relativas a
quaisquer outros registros e/ou arquivamentos por exigéncia dos poderes
publicos, caso esses registros efou arquivamentos sejam relacionados com as
atividades da Locatdria, devendo a Empreendedora Locadora envidar seus
melhores esforgos no sentido de ajudar a Locataria, caso a mesmo necessite de
documentos solicitados pelo Cartorio.

O presente instrumento substituira todos os contratos e entendimentos
anteriores entre as Partes a este respeito.

O nao exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquiridos nos termos do presente Contrato nao constituird uma renuncia pela
referida parte a tais poderes ou direitos adquiridos, nem constitui uma
novagao contratual. As alteraghes ao presente instrumento serao zadas e
s6 terdo forga obrigatoria apés acordo mituo por escrito entre to/dgg_gs Partes,
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27.4. Este Contrato é celebrado em carater irrevogével e irretratavel, e sera cumprido

pelos signatarios, produzindo efeitos em relacao a eles e respectivos Sucessores
e cessiondrios autorizados, a qualquer titulo.

27.5. Na hipdtese de qualquer das cldusulas deste Contrato vir a ser declarada nula,
em face de dedisdo judicial transitada em julgado, por qualquer motivo, elas
ndo afetardo os demais terinos e condicdes deste Contrato, ©0s quais
continuardo vigorando entre as Partes, produzindo seus efeitos, inclusive em
relagdo a terceiros.

27.6. OpresaﬂEmeamMeteolnte!mtemdanegodagiothaemaasPaﬂes
saﬁovedadaas&:almemretaqﬁodesmteamwsﬁtuirumasodedade,“bint

Venture” ou qualquer outro tipo de associacao, formal ou informal, entre as
Partes.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DA ARBITRAGEM

28.1. Observada a dausula vigésima sétima acima, todas as questdes relativas a
inmrpretagﬁoeaodescumpﬂn'enmdasobﬂgacﬁ&spmvismsnestemm
serdo submetidas & arbitragem, de acordo com as regras de arbitragem para
dedséodeﬁmﬁvaC&T\aradeComérdoBrasu-Canadé-CenmdeArblbageme
Mediacao ("Camara”), em procedimento a ser administrado pela camara eleita.

Paragrafo Primeiro: A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral
podera ser levada a qualquer tribunal competente para determinar a sua
€Xecugao.

paragrafo Segundo: Caso as regras procedimentais da Camara sejam silentes
acerca de qualquer aspecto procedimental, tais regras serao suplementadas
pelas disposigoes da Lei n°® 9.307, de 23 de setembro de 1996.

Paragrafo Terceiro: Se qualquer uma das Partes recusar a firmar o
compromisso arbitral, podera a Pare inter requerer ao 0rgao

competente do Poder Judicidrio a citagao parteparaoornpa
‘mu\
ROy (002314814

@
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28.2.

diretamente ao 6rgao do Poder Judicidrio que seria originariamente ompetente |
para julgar a causa. 35 _,( c)
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juizo a fim de lavrar tal compromisso, designando o juiz audiéncia especial para
esse fim.

Paragrafo Terceiro: Caso o valor total da demanda ndo exceda R$ 100.000,00
(cem mil reais), a arbitragem serd conduzida por um Cnico arbitro nomeado de
comum acordo pelas Partes no prazo de 7 (sete) dias da notificagio da Camara.
Caso as Partes ndo nomeiem o érbitro dentro do prazo acima estabelecido, a
nomeagao caberd ao Presidente da Camara.

Paragrafo Quarto: Caso o valor total da demanda exceda R$ 100.000,00 (cem
mil reais), o Tribunal Arbitral serd formado por 3 (trés) arbitros, sendo um
nomeado pela Empreendedora Locadora, o outro pela Locatdria e o terceiro
pelos dois arbitros indicados pelas Partes.

Paragrafo Quarto: Na hipdtese dos &rbitros indicados pelas Partes nao
chegarem a um consenso quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias,
contado da data da nomeagao do segundo arbitro, o terceiro arbitro sera
indicado pela Camara, no prazo méaximo de 10 (dez) dias da data em que se
verificar o impasse.

Paragrafo Quinto: A arbitragem sera realizada na Cidade de S3o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, Brasl, em portugués, e o procedimento, assim como os
documentos e as informacdes levados & arbitragem, estardo sujeitos a0 sigilo. A
sentenca arbitral serd considerada final e definitiva, obrigando as Partes, as
quais renunciam expressamente a qualquer recurso.

Paragrafo Sexto: A Parte vencida na arbitragem arcard com todas as despesas
do juizo arbitral.

/ 4
Se forem necessarias medidas coercitivas ou cautelares antes da instaura 6 da
arbitragem, poderd a Parte interessada requerer a medida em/questdio
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO ATIPICO DE LOCAGCAO DE IMOVEL

COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular € na melhor forma de dircito, as Partes:

1. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEYV, sociedade anbnima com

sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Renato Paes de Barros, n.°
LOV7, 4% andar (parte), conjuntos 41 ¢ 42, Ttaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n®
02.808.708/0001-07, neste ato representada na forma de scu estatuto social, doravante
simplesmente referida como “Locativia™; e

2. TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominagio de

TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade andnuma com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheitos, n.® 870, <.
242, inscrita no CNP| sob n° 12.134.710/0001-93, neste ato representada na forma de seu

estatuto social, doravante simplesmente referida como “Emprecadedora Locadora”;

(Empreendedora Locadora e Locatiria denominadas a seguir, em conjunto, como “Pagtes”,
¢, individualmente, como “Pagte”)

¢, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominaciio de

TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade andnima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.® 870, ¢j.
242, inscrita no CNPJ sob n® 12.021.833/0001-18, neste ato representada na forma de seu
estatuto social, doravante simplesmente referida como “Ioterveniente Anuente”;

CONSIDERANDO QUE:

(1)

W A 0

Nos termos do “Contrato Atipico de Locagio de Imével Comercial € Outras Avengas”
(“Contratg™) celebrado em 01.12.2010, as Partes, com 3 anvéncia da Interveniente
Anuente, acordaram as seguintes obrigacdes: (a) a aquisicio, pela Empreendedora
Locadora ¢ pela Interveniente Anuente, de imével localizado no Municipio de Feira de
Santana, no Estado da Bahia, (b) # construgio, em citado imével, de umy.Centro de
Distribuigio Direta (“CDI™) conforme especificagoes técnicas a serem [ idas pela
Locatiria, ¢, (c) a locagio do CDD pela Emp ocadora b ria,

modalidade conhecida como “built to suic”;




(i) O imével inicialmente identificado no Contrato foi substituido por outro no mesmo
munidpin,oqmlummnmdaﬁnidonoAmolwmf‘W'),uw
camacteristicas de localizacio ¢ tamanho igualmente atendem os interesses das Partes,
especialmente da Locatina, que o ocupari durante o prazo da locacio;

(i) jiestidcridmmemmoﬁdndoonkschqﬁiﬁodolménLhunommfui
commuhmmedcﬁnidoonmdaObn.mmduudnpmsqmuimmmc
engloba tais como gerenciamento, investimentos ¢ tributos.

nnsowm«m«umomumm“ammﬁmmm
Comerdial ¢ Outras Avengas (“Aditamento™), que se regeri pelas seguintes cliusulas ¢ condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA -~ DO ADITAMENTO

1.1 AhndnfétuiauﬂhdodﬁmpaﬁgufoumdoiwntldoComm.ﬁumu
Puquonhdud@nlmmluﬂdc”lﬂ}m(meuhmuﬂm:
emnedncomﬁsevhmcmemm),mndumvkuommmdo

Investimento para Realizagio do Empreendimento, conforme abaixo destacado.

L2 O Valor de Aquisicio do Imével seri de R§ 4.125.000,00 (quatco milhées, cento ¢ vinte ¢
dmomilmis},d:mmdnmmommodewcnndnmkbndommm
proprictirios do Imével ¢ a Empreendedora Locadora ¢ a Interveniente Anuente € o
Contrato de Cessio, que sio partes integrantes deste Aditamento como Anexo 1.

13. CompéeumbémoVnhxdeAquid;iodolnﬁvdonbzchilﬁs.om,OO(mmc
wemwwaamcmmmamw@
lméchdemﬂomuguhscmitidupehmedmuMm&ipdthdndt
Smnm/BA.qucmioaptmdupehlm:doumﬁm!dopeﬂododenqﬁskﬁodo
Imébvel

14. OCmchhnurid:mlﬁ.gm.Sﬂ,ﬂﬂ(dumchnﬂhéu,mm:qumunﬁL
quinhenmsccinquumeqmtmmds).demrdomoqmucxﬂnidaspbniﬂ:uquclio
parte deste Aditamento como Anexo 11,

L.5. Somam-se, ainda, ao Custo da m, 0 custo do gerenciamento de obra por patte da
Empreendedora Locador, seri de R$ 108.655,00 (cento ¢ oito mil, seiscentos e

cinquenta e cinco reals),
ARX
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L6.

1.7.

1.8

1.9

1.9.1.

1.10.

2,

By AUZYE04/ 0

Além dos gastos ¢ das despesas acima mencionados, hi ainda outros investimentos

diversos, que perfazem 2 importincia de R§ 529.455,00 (quinhentos ¢ vinte ¢ nove mil,

QUALEOCENtos ¢ CINGUCTIA € CINCO redis), 4ssim composta:

a) Despesas de Aprovagoes/Regularizagio Fundiira — RS 88.955,00 (oitenta ¢ oito mil,
novecentos e cinguenta ¢ cinco reais) — Anexo I11;

b) Auditoria Ambiental- R 25.500,00 (vinte e cinco mil e quinhentos reais) — Anexo IV,
) Custos de Sondagem — R$ 10,000,00 (dez mil reais) — Anexo V;

d) Projetos Arquitetdnicos — R$ 185.000,00 (cento e oitenta ¢ cinco mil reais) ~ Anexo
AUH

€) Assessoria em Aprovagio de Projetos no Corpo de Bombeiros — R 20.000,00 (vinte
mil reais) — Anexo VII;

f) Honoririos Advocaticios — R§ 200.000,00 (duzentos mil reais) — Anexo VIII.

O inicio das Obras ocorrerd tio logo a aquisicio do Imével seja concluida e os Projetos
estejam finalizados e aprovados perante a Prefeitura competente.

O prazo miximo para a entrega do CDD, respeitadas as hipoteses de forga maior ¢ caso
fortuito, serd de 7 (sete) meses a contar da data de assinatura deste Aditamento, incluidos
nesie prazo o periodo de aprovagio dos Projetos pela municipalidade de Feira de
Santana/BA ¢ demais autoridades competentes.

O pagamento do primeiro aluguel mensal deverd ser realizado, pro rata die, no 14° dia do
més subsequente a0 do més da Data de Inicio do Prazo Locaticio, que se verificari com a
assinatiura do Termio de Entrega ¢ Aceitagio do CDD.

O valor do primeiro aluguel deverd ser corrigido pelo IPCA/IBGE desde a data deste
Aditamento até 3 Data de Inicio do Prazo Locaticio, passando a partir de entio a ser
corrigido anualmente, pelo mesmo indice acima referido.

A Interveniente Anuente comparece neste Aditamento pam anuir ¢ manjfes integral
concordancia com todos seus termos,

DA RATIFICACAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO
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Permanecem inalteradas_as-démais disposicdes constantes no Contrato, ora aditado, as
quais sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as partes ¢ seus sucessores a0
seu integral cumprimento, a qualquer titulo,

Todos os termos grafados em maitisculo no presente Aditamento ¢ que nilo se encontram
aqui definidos foram devidamente definidos no Contrato, sendo que as partes matificam que
o significado das definigdes li constantes permanece inalterado.
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SEGUNDO ADITAMENTO AQ INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO
ATIPICO DE LOCACAO DE BEM IMOVEL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direfto, as Partes:

1. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade
andnima, com sede no Municipio de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua Renato Paes de Barros, n.° 1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42,
ltaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 02.808.708/0001-07, neste ato
representada na forma de seu estatulo social, doravante simplesmente

referida como “Locatéria”;

2. TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual
denominacsio de TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade andnima com sede no Municipio de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢f. 242, inscrita no CNPJ sob
n® 12.134.710/0001 -93, neste ato representada na forma de seu estatuto

social, doravante simplesmente referida como ‘Empreendedora Locadora”;
e

3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual
denominagdo de TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade andnima com sede no Municipio de S&o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ sob
n® 12.021.833/0001 -18, neste ato representada na forma de seu astatuto
social, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuent

(Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente e Locatéria denominadas
a seguir, em conjunto, como “Partes”, e, individuaimente, como "Parte’);

CONSIDERANDO QUE:

(i) Nos termos do “Instrumento Parlicular de Contrato Atipico de Locagéo de
Bem Imovel e Outras Avengas (“Conlrato”) celebrado em 01.12.2010, as
Partes acordaram as seguintes obrigagdes: (a) a aquisicao, pela
Empreendedora Locadora e pela Interveniente Anuente, de imdvel
localizado no Municipio de Feira de Santana, no Estado da
(“Imével’); (b) a construgio de um CenlmdaDIstrbuiq&oD
conforme especificagdes técnicas forecidas pela
do CDD pela Empreendedora Locadora & L

conhecida como *built to suit”;
 fBE
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

O imével iniciaimente identificado foi substituido por outro ne mesmo
municipio, cujas caracteristicas de localizagio e lamanho igualmente
atendiam aos interesses das Partes, especialmente da Locataria, que o
ocuparéa durante o prazo da locagio;

Em aditamento firmado em 22 de setembro de 2011 (*Primeiro
Aditamento”), as Partes definiram o valor do aluguel do Empreendimento, &
luz da consolidacio do montante do Investimento para Realizagdo do
Empreendimento;

Recentemente a Localaria pleiteou a alteragdo de alguns pontos dos
Projelos e solicilou que fossem executados itens extras no
Empreendimento, os quais implicaram em aumento do Investimento para a
Realizacdo do Empreendimento, no valor de R$ 1.319.800,51 (um milhdo,
trezentos e dezenove mil, oltocentos reais e cinquenta e um centavos),
conforme planilha em anexo;

A Empreendedora Locadora aceitou executar tais itens, assumindo o
acréscimo do Investimento para a Realizagdo do Empreendimento, em
contrapartida do aumento do valor do aluguel anteriormente definido; e

O Empreendimento encontra-se em vias de ser concluido, podendo as
Partes ja estabelecer uma data para inicio do pagamento dos alugueis.

RESOLVEM as Parles celebrar o presente Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato Alipico de Locagdo de Bem Imdvel e Outras Avengas

("Segundo Aditamento”), que se regeré pelas seguintes clausulas e condiges:

11

1.2,

DO ADITAMENTO

De acordo com a férmula estabelecida no parégrafo terceiro do item 1.4 do
Contralo ora aditivado, pactuam as Partes que o novo valor do aluguel
mensal sera de R$ 200.978,37 (duzentos mil novecentos e setenta e oito
reais e trinta e sete centavos), tendo em vista 0 aumento no montante total
do Investimento para Realizagiio do Empreendimento, sendo reajustado
anualmente pelo IPCA.

Convencionam as Partes que o Empreendimen todos os efeitos
legais, sera considerado entregue e concluido, lal evento com a

B ED
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1.3.

14.

1.5.

2.1.

2.2

2.3.

Data de Inicio da Locagao, no dia 01 de agosto de 2012, oportunidade em
que deverdo celebrar o Laudo de Inspecdo Definitivo, listando eventuais
Pendéncias Permitidas.

O pagamento do primeiro aluguel mensal devera ser realizado no dia 14°
dia corrido do més subsequente ao do més de Inicio do Prazo de Locagéo.

O valor do primeiro aluguel foi corrigido pelo IPCA/IBGE acumulado entre o
més de julho de 2011 (publicado em agosto de 2011) e o segundo més
anterior a data de pagamento do primeiro aluguel, passando a partir de
entdo a ser corrigido anualmente, pelo mesmo indice acima referido.

Eventual atraso na entrega do Empreendimento na dala acima
convencionada sujeitaré a Empreendedora Locadora @ penalidade prevista
nos lermos do item 3.6 do Conlralto originério, excelo se ocorrerem eventos
fortuitos ou de forga maior.

DA RATIFICAGAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONTRATO

Permanecem inalteradas as demais disposicbes constantes no Contrato,
ora aditado, as quals sao neste ato ratificadas integraimente, obrigando-se
as partes e seus sucessores ao seu integral cumprimento, a qualquer titulo.

A Interveniente Anuente comparece neste Segundo Aditamento para anuir
e manifestar sua integral concordancia com todos seus termos.

Todos os termos grafados em maiisculo no presente Segundo Aditamen
e que n&do se encontram aqui definidos foram devidamenle.. no
Contrato, sendo que as partes ratificam que o das la
constantes permanece inalterado.
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COMPANHIA DE BEBIDAS
DAS AMERICAS - AMBEV

Testemunhas:
1. 2.. g; %

Nem: Nome:  Adriano Lopes Avila
RG: P RG: RG: 34 623 1589
CPF/MF: k \ CPF/MF: CPF- 349,502 378-06
24
Feconheco,




e ol | /M
J\uv
@%ﬂ ALMVd ¥ OVIIGIN YHIS 3 OYINOIX3I VA OLNIWOW ON

OQIGaN YIS OYOVZIIVINO3Y 30 ==
[es'svzorz sy Va3 VL0 | ouNILY Sggggﬂgf

proeey 000 oy | oW (e ) VIVA Sg‘uﬂ
00002+ 00°009 00z oW ( WOL ) OL3MINOD WO OYIVINENL CLNSWYJIOTSANI
oo'ore 00'0% 00's W (WOt ) YIVA 30 IWNNYW OYOVAYDSS|
e8'sH0’L ] £8'SP0°L 8A SYO 30 '8NL WADVONOS YEVd YBNIA J!
00'000°04 00 oo'co00l | BA OYAVZIISONS3T 3 OYIVZIISON| 0L
WD0's - DNED 20
00'965°6L [ty 00'ct ™ OYIVINGY 3 JLUOISNYHL ‘OLNINIDINYOL
00'80%°0% 007097 00'y wm Of WO - OYOVININGNI| 0S
WD0'0Z 'dS3
00°006°L9 00'9LL2 00'sz ™ YOVNOVYO VLINE W3 3SvE| o
WO0'0Z "dS3
00094 ¥ 00'rrSZ o0'sL m VHNLSIN W3S OOVZIIBYLS3 0108 W3 3ISVE-ENS,
00'06Z'SL 00°'850°S 00 N OLE1 - 8NS 00 OYAVLIOVINOD 3 OYOVZIIVINOIN| 02
00'092'0 o0'orL’i ™ LOE 'dSNYHL 3 VOMVYIUAVIST ) ONIHNIL vZI4NN
S8 V101 “INVAD T!:oou.t aNn ODIAN3S WaL
3 Y

OVAVINIWIAVL : YHEO0
X¥1: 3INVIVHINOD
VOL7 VRIVHNIONS 30 VHIZUSVNE VSINAWNT - IVNE3 | VOVLVELINOD

mﬁunmq






OffAc TONBEN 18 - COD AMSEY FERA DE SANTANA
REVISAD: 07

AMBEYV - Feira de Santana /| BA
Controle do Modificactes

BATA: 11 2720:2
.I -

R P ,'m:mohunmmmmap &350 P
. " ) m-wm“ﬂwm S0s 08 45081 00
s > TS e N - K s 15 60858 e

B e B
g K mw-uhmm—m-m:a i ‘m:; _—_Wﬁ

— - e e
« P 142 52050 w3007
v -_w 3 o Gaatia Carses relaryadon Jary SO, ew averystve ase ;m: | u,:
] Ay e Gruara Carpe s=ve Dhores e da Cpasagbes 7 210 EECTT]
8 Amdey Itsagho 08 PRIleGRo IEINICE TR DB Eapi ardeliss fe Coners e M7
10 Aty 0% FATEICEIS NI TEVaON FO ATt 1O L09.00
" o alanOtadc Saw wos ko & ronces e eWes P edo Cperagies “DAET IO 947,00
) —————— T

(] Anbay fogalipo G sates & s tacacs éa plisharda o Poteds [(Fr 14 "
A e e e B
" ;;-_ WS () COGEMEE 96 SHECKNImANI0 10 WY ) - ﬂ_;: anxnem
\;_- praen tmu-m@nm o ____;; N
" Antsry m-wm"”""""v”“w 134484 V34454
ARl
I -
o | wer papEmese s : :
) Aoy Jﬁ-nwum;_m - a5 388 3 ;m
N TN MU Cmn| s
e I

R

Pagie | e

TRX-~



5



	hpsc323.pdf
	hpsc324.pdf
	hpsc325.pdf
	hpsc326.pdf
	hpsc327.pdf
	hpsc328.pdf
	hpsc329.pdf
	hpsc338.pdf



