STLOISATENTIBAAS I, AUL3

PRIMEIRO ADITIVO AO CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO
DE IMOVEL COMERCIAL E OUTRAS AVENGAS

v

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

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS |MOBILIARIOS S.A, somedade anénima com
sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870,
cj. 242, inscrita no CNPJ sob n° 14.457.070/0001:88, neste ato representada na forma
de seu estatuto social, doravante. S|mplesmente referida como “Empreendedora
Locadora”, - .

ATENTO BRASIL S/A, sociedade andénima,’ corﬁ sede no. Municipio de Sao Paulo,

Estado de Sao Paulo, na AvenidaNagdes Unidas, n.° 14.171, 2°, 3°e 4° andares, Vila *

Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob n° 02.879. 250/0001-79, 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, individuaimente, como “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

(i) As Partes celebraram em 22.10.2012 o CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO
DE IMOVEL COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS (doravante o “Contrato de
Locac&o”), nos termos do qual a Empreendedora Locadora alugou o Imovel a
Locataria e se obrigou a realizar a construgdo da Obra, conforme definidos no
Contrato de Locacéo; :

(i) Nos termos da clausula 9.1 do Contrato de Locagao, o valor do aluguel mensal
devido pela Locataria a Empreendedora Locadora seria definido
oportunamente, correspondendo ao resultado da multiplicagédo de 0,82%
(oitenta décimos e dois centésimos por cento) pelo [nvestimento para
Realizacdo do Empreendimento (resultado da soma do Valor de Aquisicao do
Imovel e do Custo da Obra);

(iii) Apds tratativas havidas entre as Partes, chegou-se a um consenso em relagdo
aos Projetos e ao Investimento para Realizagdo do Empreendimento;

(iv) As Partes definiram, ainda, o prazo para a construgdo da Obra, bem como
decidiram definir novas regras para a Data de Inicio do Prazo Locaticio e
consequentemente para pagamento do primeiro aluguel,
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(v) Tendo em vista as definicbes acima, as Partes tém interesse em celebrar o
presente instrumento, para formalizar, entre outras coisas, o valor do aluguel
mensal devido pela Locataria 4 Empreendedora Locadora, o prazo de
conclusdo da Obra e as novas regras relativas a Data de Inicio do Prazo
Locaticio e consequentemente para pagamento do primeiro aluguet;

tém, entre si, certo e ajustado, o presente Primeiro Aditivo ao Contrato Atipico de
Locacdo de Imoével Comercial e Outras Avengas (“Primeiro Aditivo”), mediante as
seguintes clausulas e condigdes:

l OBJETO DO ADITIVO

1.1.  Tendo em vista o disposto nos itens 1.3 e 1.4 do Contrato de Locagado, o
‘ANEXO 1 — Projetos” ao Contrato de Locacao fica substituido pelo “ANEXO 1
— Projetos — Alterado” ao presente Aditivo.

1.2. O Valor de Aquisicdo Direto e Indireto do Imoével foi definido em R$
8.307.091,04 (oito milhdes, trezentos e sete mil, noventa e um reais e quatro
centavos) para aquisicao do imével e R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil
reais) referentes aos custos indiretos (IBTI, registros, taxas e emolumentos). Ja
o Custo da Obra Direto e Indireto foi definido em R$ 25.880.000,00 (vinte e
cinco milhdes, oitocentos e oitenta mil reais) para a construcdo e R$
1.122.500,00 (um milhdo cento e vinte dois mil e quinhentos reais) referentes
aos custos indiretos (laudos, assessoria juridica, gerenciamento, entre outros).
Dessa forma, o Investimento para Realizagdo do Empreendimento sera de R$
35.589.591,04 (trinta e cinco milhdes, quinhentos e oitenta e nove mil,
quinhentos e noventa e um reais e quatro centavos).

1.3.  Em razdo das definicdes acima, o valor do aluguel mensal devido pela
Locataria a Empreendedora Locadora, sera de R$ 291.753,81 (duzentos e
noventa e um mil, setecentos e cinqlienta e trés reais e oitenta e um centavos),
sendo que a data de celebragdo deste Primeiro Aditivo passa a ser
considerada a Data Base para aplicacdo do reajuste a que se refere o
Paragrafo Segundo da Clausula 9.1 do Contrato de Locacdo. Em razio da
definicdo dos custos de Obra, o0 “Anexo 5 — Tabela de Custos Estimativos de
Obra” ao Contrato de Locacéo fica substituido pelo “Anexo 5 — Tabela de
Custos Definitivos de Obra e Memoria de Calculo” ao presente Aditivo, ao qual
fica incluido a memoria de calculo do aluguel mensal ora estipulado.

1.3.1. Fica certo e ajustado entre as Partes que, na hipétese da Empreendedora
Locadora vir a ser beneficiada com a restituicdo dos valores ja pagos a titulo do
Imposto sobre Transmissao de Bens Imoéveis (ITBI) incidente e recolhido sobre
o valor de aquisicdo do Imoével, os quais compdem os custos indiretos de
aquisicdo do Imobvel, tal valor, tdo logo recebido pela Empreendedora
Locadora, sera repassado a Locataria. Fica ainda certo e ajustado que todas e
quaisquer providéncias que sejam ou que venham a ser necessarias a
-« negociagdo e formalizacdo da restituicdo de tais valores junto ao orgao
%; arrecadador competente, serdo de responsabilidade exciusiva da Locataria,

‘
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1.4.

1.4.1.

1.5.
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cabendo & Empreendedora Locadora apenas e tdo somente o fornecimento
dos dados, informacdes e documentos relacionados ao pagamento ja efetuado
que estejam em seu poder e que sejam necessarios para que a Locataria
negocie e formalize junto ao 6rgdo arrecadador competente a restituicao
pretendida.

Considerando que as licencas e alvaras necessarios para a realizagao da Obra
ainda nao foram obtidas, fica estabelecido que a Data de Inicio das Obras sera
considerada no dia seguinte ao da obtengao das licengas e alvaras necessarios
para a realizagdo da Obra e da comunicagdo expressa de tal fato pela
Empreendedora Locadora & Locataria, desde que a aquisicio do imével tenha
sido efetivamente concluida pela Empreendedora Locadora e desde que a
mesma esteja na posse mansa e pacifica do mesmo. A Data de Conclusao da
Obra sera de 05 (cinco) meses contados da Data de Inicio das Obras. Em
razao da presente definicio, as Partes definem o Cronograma de Obras que
passa a valer na forma do Anexo 4 do Contrato de Locagdo, ressalvando
contudo o quanto ora definido acerca da Data de Inicio das Obras.

Ajustam as Partes que nenhuma penalidade, especialmente, mas n&o limitado
a “Multa por Atraso na Entrega da Obra”, prevista na Clausula 3.6. do Contrato
de Locagdo, e a multa por atraso da regularizagdo do imoével, prevista na
Clausula 15.5. do Contrato de Locagdo, sera imposta @ Empreendedora
Locadora, caso eventuais atrasos sejam decorrentes da aquisi¢ao, instalagcao e
licenciamento dos elevadores a serem instalados na Obra.

Ajustam as Partes que a Data de Inicio do Prazo Locaticio sera o dia 01 do
segundo més imediatamente subsequente ao més em que vier a ocorrer a Data
da Conclusdo da Obra, de modo que os aluguéis devidos em razdo da
presente locacdo serdo pagos pela Locataria no dia 01 do terceiro més
subsequente ao més em que vier a ocorrer a Data da Conclusdo da Obra e
depois nos mesmos dias dos meses subsequentes pelo prazo do Contrato de
Locacdo. Neste contexto, as Partes resolvem alterar a clausula 5.7. e seus
paragrafos, do Contrato de Locagdo, as quais passam a vigorar com as
seguintes redacdes:

“5.7. Quando da conclusdo da Obra a Empreendedora Locadora e a
Locataria celebrardo “Laudo de Inspecdo Definitivo”, desde que o
Empreendimento esteja de acordo com os Projetos e suas eventuais
alteracdes, bem como tenham sido finalizadas as pendéncias e trabalhos
mencionados no Segundo Laudo de Inspecdo, excecdo feita as
Pendéncias Permitidas. O Laudo de Inspecdo Definitivo caracterizara a
aceitacao pela Locataria das Obras de construgdo do Empreendimento,
ressalvadas eventuais pendéncias apontadas no préprio Laudo de
Inspecao Definitivo.

Paragrafo Primeiro: A data de celebracédo do Laudo de Inspe¢éo Definitivo,
ou a data da emissdo do relatério da CONSULT ENGENHARIA E
AVALIACOES LTDA. (CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAS) atestando
que todos os trabalhos foram concluidos, ressalvadas as Pendéncias
Permitidas, sera a data quando devera ser celebrado o termo de entrega e
aceitagdo do Empreendimento (“Termo de Entrega e Aceitacao”). O prazo




da locagao passara a fluir no dia 01 do segundo més subsequente ao més
em que vier a ocorrer a Data de Conclusdo da Obra (“Data de Inicio do
Prazo Locaticio”). Caso a efetiva conclusdo da Obra do Empreendimento
e/ou da Expansao ocorra antes da Data de Concluséo da Obra, a Locataria
podera ocupar antecipadamente o Empreendimento, nesse caso: (a) a
Locataria podera ocupar o Imoével sem obrigacdo de pagamento dos
aluguéis, cujos pagamentos se iniciardo em 01/01/2014; (b) a Data de
Inicio do Prazo Locaticio sera considerada como um més antes da data de
inicio do pagamento; e (c) a Locataria passara a arcar com todas as
despesas, encargos locaticios e custos relativos a ocupagdo do Imovel
enquanto estiver na posse do mesmo, conforme previsto neste Contrato.

Paragrafo Segundo: Caso a Locatéria, no prazo maximo de 20 (vinte) dias,
contados da data em que o Termo de Entrega e Aceitagcdo deveria ser
celebrado, nao firme o referido documento, ou ndo aponte as pendéncias
constantes do Segundo Laudo de Inspegdo que ndo foram solucionadas,
exceto as Pendéncias Permitidas, o Termo de Entrega e Aceitagdo sera
considerado automaticamente aceito pela Locataria (“Aceite Automatico”),
dando-se inicio a Data de Inicio do Prazo Locaticio, para todos os efeitos
deste Contrato, no dia 01 do segundo més subsequente ao més da data da
realizacdo do laudo de Inspegdo 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
oitenta) dias da celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagao, a Certidao
Negativa de Débitos (“CND") emitida pela autoridade competente para fins
de averbagdo da Obra perante o Cartério de Registro de Imoveis
competente.

Paragrafo Quarto: A averbacao da Obra devera ser providenciada no prazo
de 90 (noventa) dias contados da expedicdo da CND, observado eventual
caso fortuito ou forca maior, tal como greve do competente 6rgédo 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 conciuir a
Regularizagao Imobiliaria no prazo referencial de até 9 (nove) meses a
contar da Data de Inicio do Prazo Locaticio, observados os respectivos
prazos legais de emissdo dos documentos e considerando os devidos
processos administrativos conforme legislagao local. Caso haja o atraso na
Regularizacdo Imobiliaria em razdo das questdes fundiarias e edilicias
existentes no Imével, ja de conhecimento da Locataria, nenhuma
penalidade sera imposta a Empreendedora Locadora, em especial a
prevista no item 15.5 a seguir. Fica desde ja ressalvado que em razao das
guestdes fundiarias e edilicias existentes no Imoével, tanto o habite-se
quanto o auto de vistoria do corpo de bombeiros poderdao ser emitidos
parcialmente em relacdo a area total do Empreendimento, caso tais
questdes fundiarias e edilicias impe¢am a emissdo do habite-se e do auto
de vistoria do corpo de bombeiros para todo o Empreendimento.

Paragrafo Sexto: Caso a Locataria queira ocupar o Imoével antes da Data
de Conclusao da Obra, esta devera notificar a Empreendedora Locadora
com até 60 (sessenta) dias de antecedéncia, de forma esta ultima verifique
a viabilidade de proceder com a entrega antecipada.”




1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.11.

validos os ja anexados ao Contrato de Locagao, sendo referidos neste Primeiro Aditivo

apenas a titulo indicativo, sem necessidade de serem anexados novamente a este
instrumento.

As datas mencionadas na clausula 1.4 e 1.5. deste Primeiro Aditivo, bem como
o Prazo Locaticio, sdo fixos e ndo poderdo ser prorrogadas nem alteradas,
salvo por mutuo acordo entre as Partes. Caso a Locataria efetue pagamentos
antes ou ap6s a sua entrada e ocupagdo do Imével, tais pagamentos serao
compensados ao final do Prazo Locaticio, sem prejuizo da cobranga da Muita
por Atraso na Entrega da Obra pela Locatéria, nos casos previstos no Contrato
de Locacéo.

O Paragrafo Segundo da Clausula 9.1 passa a constar com a seguinte
redacgao:

“Paragrafo Segundo: O valor do primeiro aluguel sera fixado na data base
de assinatura do Primeiro Aditivo (‘Data Base”) e devera ser corrigido
monetariamente de acordo com a variagao percentual acumulada do Indice
de Precos ao Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (‘IPCA/IBGE"), pro rata temporis, com base no
numero indice do IPCA/IBGE relativo ao més de abril de 2013, , e 0 numero
indice do IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior ao més da
data de pagamento do primeiro aluguel’

Fica incluido o Paragrafo quarto a Clausula 9.1, com a seguinte redagao:

“Paragrafo Quarto: Os demais aluguéis deverdo ser pagos sempre no
primeiro dia Util do més subsequente ao vencido e serdo anualmente
corrigidos pela variacdo acumulada do IPCA/IBGE.”

Nos termos da clausula 10.4 do Contrato de Locagdo, as Partes estabelecem
que a garantia prestada sera a Carta de Fianga apresentada neste ato, na
forma de seu Anexo 3. '

Passam a integrar o Contrato de Locagdo, como partes indissociaveis, depois
de rubricados pelas Partes, os seguintes documentos anexos:

Anexo 1 — PROJETOS - ALTERADO

Anexo 2 — MINUTA DE ATAS DE REUNIOES - INALTERADO

Anexo 3 — MINUTA DA CARTA DE FIANCA - INALTERADO

Anexo 4 — CRONOGRAMA DE OBRAS - ALTERADO

Anexo 5 — TABELA DE CUSTOS DEFINITIVOS DE OBRA E MEMORIA DE
CALCULO - ALTERADO

Para os anexos acima relacionados e tidos como “inalterados”, permanecerao




il. DA RATIFICAGCAO

2.1. Sao essas as Unicas alteragdes introduzidas no Contrato de Locacao, ora
aditado, do qual o presente Primeiro Aditivo fica fazendo parte integrante para
todos os fins e efeitos de direito, instrumento aquele que continua em pleno
vigor e subsistente em todos os seus termos, clausulas, e condigcbes, em tudo
o que nao foi expressamente alterado por este Primeiro Aditivo.

n. DISPOSICOES FINAIS.

3.1. Todas as definicbes e/ou termos grafados com letras maitsculas que nao se
encontram definidos neste Primeiro Aditivo, foram devidamente definidos no
Contrato, sendo que as Partes concordam que seu significado se mantém
inalterado.

E por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato em 3
(trés) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao PA 2 de abril de 2013.

CARNEGIE EMPREENDIM TOS IMOBILIARIOS S.A.
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PROJETO - ALTERADO

ANEXO 1
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Anexo 2

Minuta de Atas de Reunides — Inalterado

Ata de Reuniao

Data da reunido: R | Local da reunido: |

1 - Objetivo da Reuniao

2 - Integrantes da Reunido , - -
Nome ‘ ) ST Nome U E TR e Bty

3 — Auséncias Justificadas

'Nome

i _ 4 Processos Dlscutldos
N° |- .. Processo | --. . . ':"Resumo doProcesso

|:’Responsavel-. | Criticidade

01

Decisoes e Agoes a serem tomadas:

N° | . - Processo .

s 0 U Resumo-do.Processo .. : Criticidads

02

Decisdes e Agoes a serem tomadas:

5 - Registros da Ata 7 _ .
‘Redigido por: : Conferido por: Y _.Data-da emissdo: <.
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Anexo 3

Minuta da Carta de Fiang¢a - Inalterado

[Local e datal].

Ao

[beneficiario]

Ref.: Carta de Fianca n.°

Prezados Senhores,.

Pela presente carta de fianga, o Banco [...], com sede na [...], inscrito no CNPJ/MF sob
n.° [...], assume perante a [beneficiario], inscrita no CNPJ/MF sob n.o [..]
(“[beneficiario]”), a partir desta data, na qualidade de fiador e principal pagador da
empresa [afiangada)], com sede na [...], inscrita no CNPJ/MF sob n.° [...] (“Afiangada”),
até o valorde R$ [...] ([...]), o compromisso pelo cumprimento de todas as obrigacdes
pecuniarias por ela assumidas no Contrato [...], firmado entre a Afiancada e a

[beneficiariol em [...] (“[...]"), em especial a obrigacao [...].

Assim, até o limite acima fixado, comprometemo-nos a satisfazer perante a
[beneficiario], no prazo de 02 (dois) dias uteis, a contar do recebimento da sua
comunicagao escrita protocolizada no [...], a obrigacéo afiancada que néo for
devidamente cumprida pela Afiancada na data aprazada, desde que dentro do
mencionado prazo a Afiangada néo apresente determinagao judicial obstando este

Banco de efetuar o pagamento da obrigagao inadimplida.

Esta fianca vigorara pelo prazo de um ano a contar da presente data, quando a sua

eficacia juridica expirar-se-a de pleno direito.

Fica estabelecido, desde ja, que a exigibilidade da presente fianca cessara de pleno

direito, ap6s decorrido o prazo de 10 (dez) dias, contados da data do vencimento da

obrigagdo garantida, sem que a Beneficiaria tenha notificado o Fiador para efetuar o
pagamento da obrigagao afiangada e inadimplida.




" 8377838 e 839 do Codigo Civil Brasileiro (Lei n° 10.406/02) e no artigo 595 do Codigo

de Processo Civil Brasileiro.

A despeito do prazo de validade desta fianga, o Banco [...] reconhece que a obrigagao
afiangada tera a duragdo de [...] anos, razao pela qual a presente carta de fianga sera
renovada anualmente, as expensas da Afiangada. Dessa forma, em até 30 (trinta) dias
antes do vencimento da presente carta de fianca, a Afiancada devera apresentar a
[beneficiario] o comprovante de renovagado da presente carta, sob pena de
caracterizagao de inadimplemento contratual da Afiancada, ficando a Beneficiaria
autorizada a: (i) executar a presente Fianga e depositar o valor em nome dela
Beneficiaria como depésito em garantia substitutiva a presente Fianga; ou (ii) rescindir

o contrato [...] e executar a presente Fianga.

O Foro da Comarca de Sao Paulo sera o competente para processar e julgar as

questdes oriundas desta fianca.

Cordialmente.

Bancol...]
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Anexo 4

Cronograma de Obras - Alterado

Assinatura do contrato de Built to Suit. 22/10/2012
Aquisicao do imével pela Empreendedora Locadora 29/05/2013
Aprovacao da Construtora pelas partes em conjunto 05/03/3013

Data de Inicio das Obras 05/06/2013
Data de Conclusao da Obra 31/10/2013
Regulariza¢ao Imobiliaria 30/04/2014
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Anexo 5

Tabela de Custos Definitivos de Obra e Memoéria de Calculo — Alterado

Taxa de Gestdo e Administra¢do do Empreendimento (2%)

RS 697.641,82

Assessoria Juridica R$ 300.000,00
Consultorias e Aprovagoes RS 100.000,00
Laudo Ambiental RS 15.000,00

Custo de Obra

RS 25.880.000,00

Aquisi¢do do Imovel

R$ 7.000.000,00

ITBI e Emolumentos

RS 280.000,00

Divida de IPTU

RS 1.307.091,04

Custo do Imoével

RS 8.587.091,04

Custo de Incorporagao

RS 26.992.641,82

Total dos Investimentos




