INSTRUMENTO PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITOS IMOBILIARIOS FRACIONARIA,
SEM GARANTIA REAL IMOBILIARIA SOB A FORMA ESCRITURAL

| - PARTES

Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Escritura de Emissao

da Expansao”), firmado nos termos do artigo 38 da Lei n° 9.514/1997, com a redacao que lhe foi
dada pelo artigo 53 da Lei n® 11.076/2004,

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de
sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-
001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.919.509/0001-11, neste ato, representada na forma de seu
Estatuto Social, doravante denominada simplesmente “Emissora”;

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria
limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, 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 “Instituicdo Custodiante”; e

BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., instituicao financeira, com sede na Cidade de S&o
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, neste ato representado na forma de seu Estatuto

Social, doravante denominada simplesmente “Interveniente”.

Formalizam, neste ato, a emisséo de Cédula de Créditos Imobiliarios Fracionaria, sem Garantia Real

Imobiliaria sob a Forma Escritural, mediante as seguintes clausulas e condicoes:
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Definicées: Para os fins desta Escritura de Emissao da Expansdo, adotam-se as seguintes

definicdes, sem prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo da presente:

“Call Center™: A edificacdo para a instalacao € Bpep ( de um call center,
sob medida e de acordo cém a5 ngceysidades especificas da




HQH:

“CCl Expansao”:

“CCl Totais™:

CCETIP™:

“Contrato Atipico de

Locacdo”:

Devedora, a ser implementado sobre os Imoveis;

Cédula de Créditos Imobiliarios Fracionaria, emitida sem
garantia real imobiliaria sob a forma escritural, em 24 de

outubro de 2011, para representar os Créditos Imobiliarios;

Cédula de Créditos Imobiliarios Fracionaria, emitida sem
garantia real imobiliaria sob a forma escritural, para

representar os Créditos Imobiliarios da Expansao;
A CCl e a CCl Expansao, quando mencionadas em conjunto;

CETIP S.A. - Mercados Organizados, instituicdo devidamente
autorizada pelo Banco Central do Brasil para a prestacao de
servicos de custodia escritural de ativos e liquidacéo
financeira, com sede no Municipio do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida Republica do Chile, n° 230, 11°
andar, CEP 20031-170;

Contrato Atipico de Locagdo de Imdvel Comercial e Outras
Avencas firmado em 20 de janeiro de 2011 e aditado em 01 de
fevereiro de 2011, em 18 de agosto de 2011, em 23 de
fevereiro de 2012 e em 15 de junho de 2012, entre a
Emissora, Devedora e a Kozmus 17, na qualidade de
interveniente anuente, por meio do qual a Emissora e a
Kozmus 17 se obrigaram a: (i) adquirir os Imdveis; (ii)
reformar/adaptar uma edificacao para a instalacao e
operacao de um Call Center, sob medida e de acordo com as
necessidades especificas da Devedora, a ser implementado
sobre os Imoveis, (iii) locar o Empreendimento a Devedora,
pelo prazo de 10 (dez) anos, contados da Data de Inicio do
Prazo Locaticio, conforme definido no paragrafo primeiro do
item 5.7 do Contrato Atipico de Locacao, e (iv) expandir o

Empreendimento e loca-lo a/Dev
remanescente do Contrato Atipicode Lo;z ca
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“Créditos Imobiliarios”:

“Créditos Imobiliarios da

Expansao”:

(i) Os aluguéis mensais e postecipados, no valor de RS
348.682,10 (trezentos e quarenta e oito mil, seiscentos e
oitenta e dois reais e dez centavos), atualizado anualmente,
ou na menor periodicidade permitida por lei, no més de
setembro de cada ano com base na variagao acumulada do
IPCA/IBGE, calculado com base no numero indice do
IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior ao més da
Data de Inicio do Prazo Locaticio (agosto de 2011) e o nimero
indice do IPCA/IBGE relativo ao més de agosto de cada ano,
observada a possibilidade de substituicdo desse indice no caso
de extincdo ou caso seja considerado legalmente inaplicavel,
conforme previsto no item 11.2 do Contrato Atipico de
Locacao; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditérios
devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora, em virtude
do Contrato Atipico de Locacdo, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizagdo monetdria,
encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacbes e
demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato

Atipico de Locacéo;

(i) Os aluguéis mensais e postecipados referentes a Expanséo,
no valor de RS 37.412,76 (trinta e sete mil, quatrocentos e
doze reais e setenta e seis centavos). Posteriormente a Data
de Inicio do Prazo Locaticio da Expansédo, o referido aluguel
da Expansao sera reajustado até o més de setembro de 2012,
tendo como base o indice do IPCA/IBGE acumulado entre o
més de abril de 2012 (publicado em maio de 2012) e o més de
agosto de 2012 (publicado em setembro de 2012), para o
pagamento em 01 de outubro de 2012, quando ent&o passara
a ser atualizado anual e conjuntamente com o restante do
aluguel originariamente devido em razao do Contrato Atipico
de Locacéo; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditorios
devidos pela Devedora, ou titulados pela Emissora, em virtude
do Terceiro e Quarto Aditamentos ao-Contrate -Atipico de
Locacao, incluindo a totalidac[c\e dés spegtivos acessorios,
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“Créditos Imobiliarios Totais”:

ll@":

l(-(:—m":

“CRI Expansao’:

“Devedora”:

“Dia Util":

“Emissora”:

“Empreendimento”:

tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizacbes e demais encargos

contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de Locagao;

Os Créditos Imobiliarios e os Créditos Imobiliarios da Expansao

quando mencionados em conjunto;
Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4* série da 2°
Emissao da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios vinculados por meio da celebracao do Termo de
Securitizagdo, nos termos dos artigos 6° a 8° da Lei n°
9.514/1997,

Os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 6 série da 2°
Emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios da Expansao vinculados por meio da celebracao
do Termo de Securitizacao da Expansdao, nos termos dos
artigos 6° a 8° da Lei n® 9.514/1997;

Atento Brasil S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade
de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Nagoes Unidas,
n°® 14.171, 2°, 3°, 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79;

Todo aquele que nao seja sabado, domingo ou feriado
nacional na Republica Federativa do Brasil;

Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A., ja qualificada
no preambulo desta Escritura de Emissao da Expansao;

Os Imoveis, o Call Center e a EXPM/GO(@O mencionados
em conjunto;




“Escritura de Emissao da

Expansao”:

“Expansdo”:

“Imoveis”:

“Instituicdo Custodiante”:

“Kozmus 17":

“Patrimdnio
Separado”:

O presente Instrumento Particular de Emisséo de Cédula de
Créditos Imobilidrios Fraciondria, sem Garantia Real

Imobilidria sob a Forma Escritural;

A ampliacao do Call Center, sob medida e de acordo com as
necessidades especificas da Devedora, a ser implementado

sobre os Imdveis;

Os imoveis que se encontram localizados (a) na Rua Joao
Vicente, n° 187 (Rua Dona Clara, n° 118); (b) Rua Ewbank da
Camara, n° 48, e (c) Rua Ewbank da Camara, n° 42, no Bairro
de Madureira, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro,
matriculados, respectivamente, sob os n° 75.797, 26.931 e
97.810, todas do 8° Oficio de Registro de Imdveis do Rio de
Janeiro, RJ, pertencendo & Kozmus 17 os direitos aquisitivos
de sua propriedade e a Emissora os direitos aquisitivos de seu

direito real de superficie;

Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA.,
ja qualificada no preambulo desta Escritura de Emissdo da
Expansao;

Kozmus 17 Empreendimentos Imobiliarios S.A., sociedade
anonima fechada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto 242, CEP
05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.919.425/0001-88;

Totalidade dos Créditos Imobiliarios Totais submetidos ao
Regime Fiduciario constituido no Termo de Securitizacéo e no
Termo de Securitizacao da Expansdo, que sao destacados do

patrimonio da Emissora, destinando-se exclusivamente ao

pagamento dos CRI, dos CRI Expansao e das demaisobrigacoes
relativas ao Regime Fiduciario, coh’fo,r@stabelecido no
{
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artigo 11 da Lei n°. 9.514/97;




“Securitizadora” ou Beta Securitizadora S.A., companhia aberta, com sede na
“Cessionaria”: Cidade de Sdo 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;

“Sistema de Negociacéo”: Sistema de registro, negociagao e liquidagao financeira da CCl

Expansdo, administrado pela CETIP;

“Termo de Securitizagao”: Termo de Securitizacio de Créditos Imobiliarios da 4* Série da

22 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Beta
Securitizadora S.A. celebrado entre a Pavarini Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA. e a Securitizadora, em
24 de outubro de 2011;

“Termo de Securitizacéo da Termo de Securitizacio de Créditos Imobiliarios da 6° série da

Expansao”: 2% Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Beta
Securitizadora S.A. celebrado entre a Pavarini Distribuidora
de Titulos e Valores Mobiliarios LTDA. e a Securitizadora, em
01 de agosto de 2012;

“Titular da CCI": Titular da CCl, representativa dos Créditos Imobiliarios,
decorrentes do Contrato Atipico de Locagéo;

“Titular da CCl Expansao”: Titular da CCl Expansdao, representativa dos Créditos

Imobiliarios da Expanséo, decorrentes do Contrato Atipico de

Locacao.
1.2. CONSIDERANDO QUE:

a) a FEmissora, dentre suas atividades, investe no mercado imobiliario, com vistas ao
desenvolvimento de empreendimentos para locacao a terceiros, consistentes na aqui ic&o do direito
de propriedade de terrenos e construcdo de empreendimentos sob m’é&lidaf 0 uso do futuro

locatario; N




b) a Atento Brasil S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n® 02.879.250/0001-79 (“Devedora”) tem por
atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto Social, a prestacao de servicos de call

center;

c) a Devedora, desejando expandir suas atividades sem investir na aquisicao de terreno,
edificacoes e benfeitorias, decidiu que a Emissora, por ser inerente as atividades desta, poderia,
assim, viabilizar o interesse da Devedora, mediante a locagéo, por parte da Emissora de bem imével
para instalacao e operacao de um call center localizado no Municipio do Rio de Janeiro, RJ;

d) para fins de atender a demanda da Devedora referida no considerando anterior, a Devedora
identificou os imoveis localizados no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na (a)
Rua Jodo Vicente, n° 187 (Rua Dona Clara, n° 118); (b) Rua Ewbank da Camara, n° 48, e (c) Rua
Ewbank da Camara, n° 42, no Bairro de Madureira, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro,
matriculados, respectivamente, sob os n° 75.797, 26.931 e 97.810, todas do 8° Oficio de Registro de
Imoveis do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“Imdveis”);

e) a Devedora celebrou com os proprietarios anteriores uma opcdo exclusiva de compra,
declarando assim ser conhecedora de sua localizacdo, medidas, confrontacbes e elementos
topograficos, manifestando a Devedora, ainda, que os Imdveis sdo, nesses particulares,
perfeitamente adequados ao atendimento de suas necessidades, quais sejam a instalacdo e

operacao de call center;

f) em 20 de janeiro de 2011, a Emissora, a Devedora e a Kozmus 17, firmaram o Contrato
Atipico de Locacdo, sob condic@o suspensiva, de acordo com a Clausula 1.2 do Contrato Atipico de
Locacao alterado em 01 de fevereiro de 2011 por meio do Primeiro Aditamento ao Contrato Atipico
de Locagao de Imovel Comercial e Outras Avencas (“Primeiro Aditamento”), em 18 de agosto de

2011 por meio do Segundo Aditamento ao Contrato Atipico de Locacao de Imével Comercial e Outras

Avencas (“Segundo Aditamento”), em 23 de fevereiro de 2012 por meio do Terceiro Aditamento ao

Contrato Atipico de Locacao de Imovel Comercial e OQutras Avencas (“Terceiro Aditamento”) e em
15 de junho de 2012(“Quarto Aditamento”);

g) pelo Contrato Atipico de Locagao e seus respectivos aditamentos, a Emissora e a Kozmus 17
se obrigaram a: (i) adquirir os Imoveis apos o cancelamento da hipoteca/constaWrﬁEfriculas

dos Imdveis Hipotecados (conforme abaixo definido), (ii) reformar/ag:lapt\ar uma edifigacao para a
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instalagéo e operacdo de um call center, sob medida e de acordo com as necessidades especificas
da Devedora (“Call Center”), a ser implementado sobre os Imoveis, (iii) realizar a Expansao do Call
Center, adequado as necessidades da Devedora, de acordo com o Terceiro Aditamento, sendo os
Iméveis, o Call Center e a Expansdo, quando mencionados em conjunto, simplesmente como

“Empreendimento”, e (iv) locar o Empreendimento a Devedora, pelo prazo de 10 (dez) anos,

contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definida no paragrafo primeiro do item 5.7
do Contrato Atipico de Locacéo e no item 1.4 do Segundo Aditamento;

h) em contraprestacdo a aquisicdo dos Imoéveis, a construgdo do Call Center e a respectiva
locacdo pelo prazo de 10 (dez) anos a contar da Data de Inicio do Prazo Locaticio, que sera
considerado para todos os efeitos o dia 01 de setembro de 2011, a Devedora se comprometeu a
pagar (i) mensal e postecipadamente, aluguéis no valor de RS 348.682,10 (trezentos e quarenta e
oito mil, seiscentos e oitenta e dois reais e dez centavos) (“Aluguel”), atualizado anualmente no
més de setembro com base na variacao acumulada do Indice Nacional de Pregos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), calculado com
base no numero-indice do IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior ao més da Data de
Inicio do Prazo Locaticio (agosto de 2011) e o nimero-indice do IPCA/IBGE relativo ao més de agosto
de cada ano observada a possibilidade de substituicao desse indice no caso de extingdo ou caso seja
considerado legalmente inaplicavel, conforme previsto no item 11.2 do Contrato Atipico de
Locacdo; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora, ou titulados pela
Emissora, em virtude do Contrato Atipico de Locacdo, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizagho monetdria, encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizacées e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de Locacédo (os
direitos creditérios mencionados nas alineas “i” e “ii” deste considerando doravante denominados

“Créditos Imobiliarios”);

i) adicionalmente, em contrapartida a construcao e locacéo da Expansao, a Devedora obrigou-
se ao pagamento de (i) um aluguel adicional correspondente a RS 37.412,76 (trinta e sete mil,

quatrocentos e doze reais e setenta e seis centavos) (“Aluguel Expansao”), pelo prazo de 112 (cento

e doze) meses, contado da data de inicio do prazo locaticio da Expansdo, qual seja 01 de maio de
2012 (“Data de Inicio do Prazo Locaticio da Expansdo”). Posteriormente a Data de Inicio do Prazo

Locaticio da Expansao, o referido aluguel da Expansao sera reajustado até o més de setembro de
2012, tendo como base o indice do IPCA/IBGE acumulado entre o més de abril de 2012 (publicado
em maio de 2012) e o més de agosto de 2012 (publicado em setembre d? para o pagamento

em 01 de outubro de 2012, quando entdo passara a ser atuahzado nualmente, ou na menor




periodicidade permitida por lei, e conjuntamente com o restante do aluguel originariamente devido
em razio do Contrato Atipico de Locacéo; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos
pela Devedora, ou titulados pela Emissora, em virtude da Expansao, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizagdo monetaria, encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizacées e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de Locacéo

(“Créditos_Imobiliarios da Expansdo” e, em conjunto com os Créditos Imobiliarios, “Créditos

Imobiliarios Totais”);

j) nos termos do Contrato Atipico de Locagdo, a Devedora reconheceu que, desde que
cumpridas todas as obrigacdes da Emissora em relagdo a aquisicdo dos Iméveis, estes serao

adequados a sua respectiva destinagao;

k) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locagdo, a vista das peculiaridades negociais
acima expostas nos considerandos desta Escritura de Emissao da Expansao, a Emissora e a Devedora
reconheceram que a relacdo juridica estabelecida no Contrato Atipico de Locagdo extrapola os
limites de uma locacdo comum, razdo pela qual a ela néo se aplicam, salvo quando expressamente
mencionado pela Emissora e pela Devedora no Contrato Atipico de Locagao, as disposi¢cdes da Lei n°
8.245/91, especialmente, mas nao se limitando, aquelas previstas nos artigos 4°, 19 e 51 do citado

diploma legal;

1) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locagdo, a Devedora declarou e reconheceu
expressamente que, dada a atipicidade do Contrato Atipico de Locagdo, visto que os aluguéis (i)
representam remuneracdo da Emissora pela aquisicao dos Imoveis e realizacao da Obra, nos moldes
determinados pela Devedora; (ii) representam remuneragéo pela locacéo pelo periodo de 10 (dez)
anos; (iii) servirao de lastro para captagao de recursos, nao ha que se falar em valor de mercado
para fins de acdo revisional de aluguel. Diante disso, tanto a Emissora 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 Emissora em relacao a aquisicao dos Imoveis, estes

[{ERL

serao adequados a sua respectiva destinagao, conforme mencionado no considerando “j" acima;

m) em 10 de fevereiro de 2011, a Emissora a Kozmus 17 e a promitente vendedora dos Imoveis
celebraram Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Imdveis com Condigdes
Resolutivas e Outras Avencas por meio do qual a proprietaria C.C.1.C. ENTREP $TO FRIGORIFICO

LTDA., sociedade comercial limitada com sede na Rua Dona Clara, n.“/118 irro Madureira, CEP




21310-030, Rio de Janeiro/RJ, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 33.223.355/0001-07 prometeu, em
carater irrevogavel e irretratavel, conceder a Emissora o direito real de superficie dos Iméveis pelo
prazo de 10 (dez) anos, e a Kozmus 17 a propriedade residual dos Iméveis, mediante a celebracao
de Escritura Pablica de Concessdo de Direito Real de Superficie, por meio da qual os anteriores
proprietarios dos Imoéveis outorgardo o direito real de superficie dos Iméveis a Emissora e a
celebragdo de Escritura Publica de Compra e Venda, por meio da qual os anteriores proprietarios do
Imovel alienardo a Kozmus 17 a propriedade dos Imoveis deduzida do direito real de superficie;

n) pelo Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Iméveis com Condicées Resolutivas e Outras Avencas, o atual proprietario dos Iméveis formaliza a

imissédo da Emissora e da Kozmus 17 na posse dos Iméveis;

o) em 17 de janeiro de 2012, a Promessa de Venda e Compra foi prenotada perante o 8° Oficio
de Registro de Imoveis do Rio de Janeiro, RJ, e registrado em 19 de marco de 2012 sob n° R. 13 na
matricula 26.931, R.21 na matricula 75.797 e R.3 na matricula 97.810;

p) nos termos do item 20.1 do Contrato Atipico de Locag&o, durante a Obra, a Emissora exigiu a
contratacdo de seguro para a construcdo do Empreendimento com cobertura de (i) Riscos de
Engenharia; e de (ii) Responsabilidade Civil;

q) a Devedora e a Emissora firmaram em 01 de fevereiro de 2011 o Primeiro Aditamento ao
Contrato Atipico de Locacdo determinando (i) valor do aluguel mensal; e (ii) prazo para construcao

da Obra relativos ao Call Center;

r) a Devedora contratou Seguro Patrimonial dos Iméveis, conforme item 20.2 do Contrato
Atipico de Locagéo, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias da Data de Inicio do Prazo Locaticio em
01 de setembro de 2011, e compromete-se a aumentar o valor da cobertura da apélice de Seguro
Patrimonial para comtemplar o valor atribuido a Expansdo, conforme item 1.6 do Terceiro

Aditamento;

s) nos termos do Contrato Atipico de Locagdo, a Devedora apresentou fianca bancaria com
cobertura equivalente a 12 (doze) meses de locacéo, no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data de
Inicio do Prazo Locaticio, conforme Clausula 10 do Contrato Atipico de Locaca %inda, devera

ampliar a fianca bancaria para que a garantia seja equivalente a 12(do eses da soma do

Aluguel com o Aluguel Expansao;




t) com o intuito de viabilizar a reforma/adaptacdao do Call Center, a Emissora contratou
operacao de crédito com o Interveniente, na qualidade de credor, por meio da emissao da Cédula
de Crédito Bancdrio n® 005/11, emitida em 08 de abril de 2011, nos termos dos arts. 26 e seguintes
da Lei n® 10.931/2004 (“CCB”);

u) em garantia do cumprimento das obrigacdes assumidas pela Emissora na CCB (“Obrigacoes da
CCB"), foram constituidas em favor do Interveniente, dentre outras, a cessdo fiduciaria dos Créditos
Imobiliarios decorrentes do Contrato Atipico de Locacdo, nos termos do Instrumento Particular do
Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencas, celebrado em
08 de abril de 2011, entre a Emissora, na qualidade de fiduciante, o Interveniente, na qualidade de
fiduciario, e a Kozmus 17, na qualidade de interveniente-anuente (“Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios - CCB” ou “Garantia CCB”);

V) tendo em vista (i) a necessidade da Devedora em ocupar e utilizar o Empreendimento, e (ii)
que os imoveis objeto das matriculas n°s 75.797 e 26.931 do 8° Oficio de Registro de Imdveis do Rio

de Janeiro, RJ, encontram-se hipotecados a terceiros (“Imdveis Hipotecados”), o que impede a

conclusdo de suas aquisicoes, de forma livre e desembaracada de quaisquer 6nus na forma
estabelecida no Contrato Atipico de Locagdo, as Partes conjuntamente decidiram por iniciar as
obras para execucao dos projetos aprovados pela Devedora, mesmo ndo tendo sido formalizada a

aquisicao dos imoveis, conforme previsto no Segundo Aditamento;

W) conforme Segundo Aditamento, as Partes deliberaram que a aquisicdo dos Imdveis somente
sera realizada ap6s o cancelamento das hipotecas constantes nas matriculas dos Imdveis
Hipotecados e da superacéo de outras eventuais pendéncias, e que tal fato ndo impede a ocupagao
do Call Center e o consequente inicio da plena vigéncia da locacdo, tendo sido consideradas

superadas as condicOes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato Atipico de Locacéo;

X) em razao da superacao das condigées suspensivas previstas no 1.2. do Contrato Atipico de
Locagdo foi determinado que a Data de Inicio do Prazo Locaticio é o dia 01 de setembro de 2011,
observado, ainda, que a Data de Inicio do Prazo Locaticio da Expanséo € o dia 01 de maio de 2012;

y) a Emissora utilizou os recursos decorrentes do pagamento do Valor da Cesséo,&qs.termos do
Contrato de Cessao, para a quitacdo das Obrigacdes da CCB, com a cyse%r:(e liberacéo das
Garantias CCB, bem como para o pagamentos dos custos e despesas de é{;t’rut? aﬁ?- e colocacao dos




CRI;

z) o saldo remanescente do Valor da Cessao somente sera pago, pela Cessionaria, conforme
abaixo definido, a Emissora, quando da verificacdo do cancelamento da hipoteca existente em
relacio aos Imédveis Hipotecados e o respectivo registro nas matriculas dos referidos imoveis, da
aquisicao pela Emissora e pela Kozmus 17. Os referidos valores permanecerao depositados na conta
corrente n° 101104-1, Agéncia n° 487, Deutsche Bank S.A. - Banco Aleméo (n° 487), de titularidade
da Emissora (“Conta de Retencdo”), e integrardo o patrimonio separado afeto ao pagamento dos
CRI;

aa) a Emissora é legitima titular dos Créditos Imobiliarios da Expansao, tendo cedido os Créditos
Imobiliarios 4 Beta Securitizadora S.A., por meio da celebrac&o do Contrato de Cessao (conforme

abaixo definido);

ab) a Emissora emitiu 1 (uma) Cédula de Créditos Imobiliarios fracionaria, sem garantia real
imobiliaria sob a forma escritural, para representar os Créditos Imobiliarios;

ac) a Emissora pretende emitir, neste ato, 1 (uma) Cédula de Créditos Imobiliarios fracionaria,
sem garantia real imobilidria sob a forma escritural, para representar os Créditos Imobiliarios da

Expansao.

ad) por meio da celebragao do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e
Outras Avencas firmado, em 24 de outubro de 2011, a Emissora cedeu, sob condicao suspensiva, 0s
Créditos Imobilidrios & Beta Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.021.459/0001-10

(“Contrato de Cessdo” e “Cessionaria”, respectivamente). E ainda, por meio da celebragao do

Instrumento Particular de Contrato de Cessdao de Créditos e Outras Avencas, firmado em 01 de
agosto de 2012, a Emissora cedera, sob condi¢ao suspensiva, os Créditos Imobiliarios da Expansao a

Cessionaria (“Contrato de Cesséo da Expansao”);

ae) a Cessiondria ¢ uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, devidamente
registrada na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”) nos termos da Instrucao CVM 414, de 30 de

dezembro de 2004, conforme posteriormente alterada (“Instrucdo CVM 414" e tem por objeto

social a aquisicao e a posterior securitizagao de créditos imobiliérios,(n/aﬁ? do artigo 8° da Lei
n.° 9.514/97;




af) por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios firmado, em 24 de outubro de

2011, entre a Cessionaria e a Instituicdo Custodiante (“Termo de Securitizacio”), a Cessionaria

vinculou os Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4* série de sua 2°
emissdo, nos termos da Lei n® 9.514/1997. Os Créditos Imobiliarios da Expansdo serao vinculados
pela Cessionaria, pelo Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios firmado em 01 de agosto de
2012, entre a Cessionaria e a Institui¢do Custodiante, A 6° Série da 22 Emissdo dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A. (“Termo de Securitizacao da Expansao”);

ag) os CRI foram, e os CRI Expansao serdo, objeto de distribuicdo publica nos termos da

Instrucao CVM n° 476/2009 (“Ofertas”), em que © Interveniente figura como instituicdo

intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider”), nos termos do [nstrumento Particular de

Contrato de Distribuicdo Piblica, com Esforcos Restritos de Colocagdo, de Certificado de Recebiveis
Imobilidrios da 42 Série da 29 Emissdo da Beta Securitizadora S.A., e do Instrumento Particular de
Contrato de Distribuicdo Pablica, com Esforgos Restritos de Colocagdo, de Certificado de Recebiveis
Imobilidrios da 69 Série da 29 Emissdo da Beta Securitizadora S.A. firmados respectivamente, em 24
de outubro de 2011 e 01 de agosto de 2012, entre a Cessionaria e o Coordenador Lider (“Contrato
de Distribuicao”); e

ah) as Partes dispuseram de tempo e condicoes adequadas para a avaliacao e discussao de todas
as clausulas deste contrato, cuja celebragao, execucdo e extingao sao pautadas pelos principios da
probidade, lealdade e boa-fé.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1. Representacio dos Créditos Imobiliarios da Expansdo: O objeto da presente Escritura de

Emissio da Expansdo é a emissao da CCl Expansdo para representar os Créditos Imobiliarios da
Expansdo, decorrentes do Contrato Atipico de Locagdo e seus aditamentos, conforme copia

constante do Anexo Il a presente Escritura de Emisséo da Expansao.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS CCI

3.1. Valor Nominal da Emissdo: O valor nominal total da emissao da CCl Expansao é de RS
4.077.991,05 (quatro milhdes, setenta e sete mil, novecentos e noventa e um reais e cinco
centavos) na data de emissdo, conforme definida no item 3.2 infra, que orresponde aos Créditos

Imobiliarios da Expansao, decorrentes do Contrato Atipico de Locagao, napat de Emissao.
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3.2. Data de Emissao: 1° de agosto de 2012.

3.3. Quantidade: 1 (uma) Cédula de Créditos Imobiliarios fracionaria, com valor nominal descrito no

Anexo | ao presente instrumento, correspondente aos Créditos Imobiliarios da Expansao.

3.4. Prazos e Datas de Vencimento: O prazo e a data de vencimento dos Créditos Imobiliarios da

Expansdo encontram-se especificados no Anexo | a presente Escritura de Emisséo da Expansao.

3.5. Condicio da Emissdo e Custodia: A CCl Expansao é fracionaria, emitida sem garantia real

imobiliaria sob a forma escritural, e custodiada junto & Instituicdo Custodiante.

3.5.1 A Instituicdo Custodiante sera responsavel pelo langamento dos dados e informacdes da
CCl Expanséo no Sistema de Negociagdo, considerando as informagdes encaminhadas pela
Emissora, bem como pela guarda de uma via original da Escritura de Emissao da Expansao e

copia simples dos demais documentos da operagéo.
3.5.2 A Instituicio Custodiante néo sera responsavel pela realiza¢ao dos pagamentos devidos
ao Titular da CCl Expansdo, assumindo apenas a obrigacao de acompanhar a titularidade da

CCl Expansao emitida, mediante consultas ao Sistema de Negociacéao.

3.6. Série e Nimero: A CCl Expansao tera o nimero e a série seguintes: “XPAVAT” e “ATE03”,

respectivamente.

3.7. Sistema de Negociacdo: Para fins de negociacdo, a CCl Expansao sera registrada no Sistema de

Negociacao.

3.7.1 Toda e qualquer transferéncia da CCl Expansao devera, necessariamente, sob pena de

nulidade do negdcio, ser efetuada através do Sistema de Negociagao.

3.7.2 Sempre que houver troca de titularidade da CCl Expansao, o a tigo titular devera
comunicar & Instituicdo Custodiante a negociacao realizada, mfo? ndoy inclusive, os dados

cadastrais do novo Titular da CCl Expansao.



3.7.3 Caso ocorra emissao dos CRI lastreados pela CCl Expanséo a Instituicao Custodiante sera

responsavel por vincular a CCl Expansao aos CRI no Sistema de Negociacao.

3.8. Vencimento: A CCl Expansao tera o vencimento final indicado no Anexo | a presente Escritura

de Emissao da Expansao.

3.9, Local e Forma de Pagamento: Todos os pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios Totais,

representados pela CCl e pela CCl Expansao, deverdo ser pagos pela Devedora do Contrato Atipico
de Locacdo na conta corrente n® 101104-1, Agéncia 487, do Deutsche Bank S.A. - Banco Aleméao
(codigo 487), de titularidade da Emissora. O Aluguel da Expansao devera ser objeto de depbsito ou
transferéncia eletronica disponivel (TED) auténoma em relacdo ao Aluguel. O local e forma de
pagamento serdo automaticamente alterados caso a CCl ou a CCl Expansao venham a ser cedidas,
oportunidade em que o Titular da CCl e/ou Titular da CCl Expansdo cedida notificara novo local e
forma de pagamento, na conta de titularidade do Patrimdnio em Separado. A referida notificagao
podera constar do contrato de cessao ou de notificagdo encaminhada a Instituicao Custodiante nos

termos do item 9.4 abaixo.

3.10. Encargos Moratorios: Os aluguéis mensais devidos e nao pagos na data de vencimento,

conforme item 9.3 do Contrato Atipico de Locagao, sujeitarao a Devedora ao pagamento de: (a)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (b) correcdo monetaria pro rata die, de acordo com a
variacio do IPCA/IBGE ou indice que o substitua de acordo com o item 11.2 do Contrato Atipico de
Locacdo; e (c) multa por atraso de 2% (dois por cento) no caso de atraso de até 05 (cinco) dias
corridos e 5% (cinco por cento) no caso de atraso igual ou superior a 06 (seis) dias corridos,

acrescendo-se os juros e corre¢ao monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

3.11. Atualizacio Monetaria: A atualizacdo monetaria dos Créditos Imobiliarios da Expanséo e, por

consequéncia, da CCl Expansao, serd calculada e cobrada de acordo com os indices e critérios
convencionados no Contrato Atipico de Locagao e seus aditamentos, conforme descrito no Anexo |

ao presente instrumento.

3.12. Indenizacdes, Multas e Penalidades: As indenizagoes, multas e penalidades sao aquelas

discriminadas no Contrato Atipico de Locacao.

3.13. Vencimento Antecipado: Os Créditos Imobiliarios da Expanséy,xﬁiados pela CCI

Expansao vencerdo antecipadamente nas hipoteses de vencimento antecipado jprevistas no Contrato
' -
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Atipico de Locagao.

3.14. Compensacdo: As parcelas referentes aos Créditos Imobiliarios da Expansio nao sao passiveis
de compensacdo com eventuais créditos da Devedora, nos termos da Clausula 13 do Contrato
Atipico de Locag&o e o ndo pagamento destas no prazo acordado podera ser cobrado pela Emissora e
eventuais sucessores e cessionarios pela via executiva, nos termos do disposto no art. 585 do Codigo

de Processo Civil Brasileiro.

3.15. Imével vinculado aos Créditos Imobiliarios: Os Iméveis vinculados aos Créditos Imobiliarios,

dentre estes os Créditos Imobiliarios da Expansdo, sao aqueles identificados no Anexo | a presente

Escritura de Emissao da Expansao.

3.15. Documentos Comprobatérios: A Instituicao Custodiante sera responsavel, como fiel

depositaria, pela guarda de 1 (uma) copia simples do Contrato Atipico de Locagdo e de 1 (uma) via

original desta Escritura de Emissao da Expansao.

3.16. CRI Expansio: Fica facultada a utilizacdo da CCl Expansao, representativa dos Créditos
Imobiliarios da Expansao, como lastros na emissio de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, nos
termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.

CLAUSULA QUARTA - GARANTIA

4.1. Emissio sem Garantia Real Imobiliaria: A CCl Expansao é emitida sem garantia real imobiliaria,
nos termos do § 3° do artigo 18 da Lei n° 10.931 /2004.

CLAUSULA QUINTA - CESSAO DA CCl EXPANSAO

5 1. Formalizacio da Cessdo: Quando da negociagao da CC Expansao, a Emissora cedera ao Titular

a CCl Expansao, e este adquirira da Emissora os créditos imobiliarios representados por esta CCl

Expansao, formalizando-se tal cessao, inclusive, por meio do Sistema de Negociacgao.

5.2. Abrangéncia da Cessdo: A negociacdo da CCl Expanséo acarretara, ipso facto, a cessao e

odos os direitos,

transferéncia dos créditos imobiliarios por ela representados, e abrangera ain
7

acessorios e garantias assegurados a Emissora, na forma do Contrato Atipicg’dé Locag@o, ficando o




Titular da CCl Expansdo, assim, sub-rogado em todos os direitos, acessorios e garantias

representados pela CCl Expansao.

5.3  Valor, Legalidade, Legitimidade e Veracidade: A Emissora se responsabiliza pelo valor,

legalidade, legitimidade e veracidade dos Créditos Imobiliarios da Expansdo, conforme aqui
definidos, declarando que os mesmos se encontram perfeitamente constituidos e na estrita e fiel

forma e substancia em que foram descritos pela Emissora na CCl Expansao.

5.4, Cessao e Transferéncia da CCl Expansdo: A cessao e transferéncia da CCl Expansao somente

podera ser feita para a Securitizadora, servindo de lastro para emisséo de certificados de recebiveis

imobiliarios, de forma que fica vedada qualquer operagao no mercado secundario para outros fins.

5.5. Declaracdes da Emissora: A Emissora declara expressamente que:

i, exceto pela hipoteca existente conforme considerando “u” e “v”: (a) os Imoveis estao
livres e desembaracados de quaisquer dnus reais ou pessoais; e (b) os Creditos Imobiliarios
da Expansdo nao foram objeto de qualquer prévia alienacéo, cessao, transferéncia ou
compromisso de alienagao, cessao ou transferéncia pela Emissora e néo estao sujeitos a
qualquer 6nus, real ou pessoal, no tendo sido objeto de acdo, penhora, arresto, penhor,

sequestro, caucdo ou 6nus de qualquer forma;

ii. nao ha qualquer direito ou agdo contra a Emissora ou qualquer acordo firmado que tenha
dado ou possa dar lugar a compensagao ou outra forma de extincdo, reducdo e/ou

mudanc¢a de condi¢ao de pagamento com relacdo aos Créditos Imobiliarios da Expansao;

iii. ndo existe, nesta data, qualquer inadimpléncia em relacao aos Créditos Imobiliarios da

Expansao;

iv. o Contrato Atipico de Locacdo e os demais Documentos do Projeto dos quais a Emissora é
parte constituem obrigacdes licitas, validas e exequiveis em conformidade com seus

termos;

v. nao ha qualquer reclamagao ou procedimento judicial, no melhor de setl conhecimento,

coletivo ou individual, que seja relativo ao Imével, inclusive q/ua 0 a)eventual evicgcdo de

direito ou vicios redibitdrios;




vi. n#o ha qualquer reclamagéo ou procedimento judicial sobre os Créditos Imobiliarios da
Expansdo, seja com relacdo a existéncia desses créditos, conforme descritos na CCl
Expansdo, & validade de seu critério de corregdo monetéria ou a quaisquer vicios com

relacao a estes; e

vii. a presente emissao é formalizada rigorosamente de acordo com os principios e critérios
definidos pela Lei n° 10.931/04, de 02 de agosto de 2004, e demais normas em vigor

aplicaveis as obrigagdes decorrentes do presente Instrumento de Emissao.
CLAUSULA SEXTA - OBRIGACOES DA EMISSORA

6.1. A Emissora se obriga a entregar a Instituicao Custodiante via original desta Escritura de
Emissio da Expansao na data de assinatura, para que esta mantenha sob sua custodia esta Escritura
de Emissao da Expansdo e efetue o registro da CCl Expansao na CETIP ou em qualquer outra cadmara
integrante de sistema de registro e liquidacao financeira de titulos privados autorizados pelo Banco

Central do Brasil.
CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

7.1.  Os Créditos Imobiliarios da Expansdo estdo representados pela CCl Expanséo, a qual sera

custodiada perante a Instituicao Custodiante.
7.2. Sao obrigacdes da Instituicdo Custodiante:

i. manter a prestacio de servico de custodia, de forma a assegurar a Securitizadora acesso

as informacdes sobre o registro da CCl Expansao;

ii. responsabilizar-se, na data do registro da CCl Expansao, pela adequacao, exigibilidade,
validade, existéncia e formalizacdo da CCl Expansao;

iii. solicitar o registro da CCl Expansao na CETIP ou em qualquer outra camara mtegrante de
sistema de registro e liquidagéo financeira de titulos prwad/o;/auta i ffa/s pelo Banco

Central do Brasil, de acordo com os procedimentos definidos por estas;




iv. prestar o servigo de registro e custédia da CCl Expansao, que inclui o acompanhamento do
registro da CCl Expansao, suas condi¢des, titularidade, transferéncia, bloqueio, retirada e
quitacao, de acordo com os instrumentos contratuais que derem origem aos Créditos

Imobilidrios da Expansao representados pela CCl Expansao; e

v. conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais documentos

relacionados com o exercicio de suas funcdes; e

vi. na forma do artigo 23 da Lei 10.931/94, registrar o Termo de Securitizacdo da Expansao,
emitindo declaracao deste registro.

CLAUSULA OITAVA - CUSTOS E DESPESAS

8.1.  Sao de responsabilidade exclusiva da Emissora todas as despesas relativas a esta Escritura de

Emissao da Expanséo.

8.2. A Instituicao Custodiante realizara a cobranca das despesas relativas (a) a vinculagdo dos
Créditos Imobiliarios da Expansao a CCl Expansdo; (b) ao registro da CCl Expansdo na CETIP, ou em
qualquer outra camara integrante de sistema de registro e liquidacéo financeira de titulos privados
autorizados pelo Banco Central do Brasil; (c) as transferéncias da CCl Expansdo da Emissora para o
Titular da CCl Expansao; (d) as despesas de custodia da CCl Expanséo, incluindo as eventuais tarifas
da CETIP cobradas e (e) as despesas de administracao e liquidacdo dos Créditos Imobilidrios da
Expansao, incluindo as eventuais tarifas bancarias cobradas.

8.3. Incluem-se entre as despesas de custodia da CCl Expansao descrita no item 8.2 acima a
remuneracao da Instituicao Custodiante pela prestacdo dos servicos registro da CCl Totais, objeto
da securitizagao. Desse modo sera devida a Instituicdo Custodiante, a titulo de honorarios pelo
desempenho dos deveres e atribuicoes que lhe competem, uma remuneracéo correspondente ao
percentual de 0,015% (quinze milésimos por cento) do valor dos créditos imobiliarios representados
pelas CCl Totais, a ser pago em uma parcela, no 5° (quinto) dia Gtil apds a data de registro da CCl
Expansao na CETIP.

CLAUSULA NONA - DISPOSIGOES GERAIS

I/V- o il
9.1. Novacdo: Eventual tolerdncia, concessdao ou liberalidade do Titular 9@0 Expansao, no
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exercicio de qualquer direito que lhe for conferido, ndo importara alteracao contratual ou novacéo,
tampouco o impedira de exercer, a qualquer momento, todos os direitos que lhe sdo assegurados na

presente Escritura de Emiss@o da Expansao ou na lei.

9.2. Nulidade, Invalidade ou Ineficacia: A nulidade, invalidade ou ineficacia de qualquer disposi¢ao

contida nesta Escritura de Emissao da Expans&o ndo prejudicara a validade ou eficacia das demais,
que serao integralmente cumpridas, obrigando-se a Emissora a envidar os seus melhores esforcos
para, validamente, obter os mesmos efeitos da avenca que tiver sido nulificada/anulada, invalidada

ou declarada ineficaz.

9.3. Carater Irrevogéavel e Irretratavel: A presente Escritura de Emissao da Expansao é firmada em

carater irrevogavel e irretratavel, obrigando a Emissora, a Instituicdo Custodiante e seus sucessores

a qualquer titulo ao seu integral cumprimento.

9.4. Comunicagdes: As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das partes nos termos desta

Escritura de Emissao da Expansao deverao ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

Para a Emissora;

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua dos Pinheiros, n°® 870, conjunto 242

Pinheiros, Sao Paulo/SP - CEP 05467-030

At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral

Telefone: (11) 4872-2600

Fax: (11) 4872-2601

E-mail: luiz@trx.com.br

Para a Institui¢cdo Custodiante:

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

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

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

At.: Sr. Rinaldo Rabello Ferreira e Sr. Carlos Alberto Bacha

Telefone: (21) 2507-1949

Fax: (21) 2507-1949 ol




E-mail: rinaldo@pavarini.com.br e bacha@pavarini.com.br

9.4.1. As comunicacdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos, por fax ou
por telegrama nos enderecos acima. Os originais dos documentos enviados por fax deverao ser
encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem.
Cada parte devera comunicar as outras a mudanga de seu endereco.

9.5. Titulo Executivo: Para fins de execucdo dos Créditos Imobiliarios da Expansao, a CCl

Expansao, nos termos do artigo 585, inciso Il, do Cddigo de Processo Civil e do artigo 20 da Lei n°
10.931/2004, é considerada como titulo executivo extrajudicial, exigivel exclusivamente contra a
Devedora de acordo com as clausulas e condicdes pactuadas no Contrato Atipico de Locacdo,
ressalvadas as hipoteses em que a lei determine procedimento especial, judicial ou extrajudicial,

para a satisfacdo dos Créditos Imobiliarios da Expanséo.

9.6. Interveniente: O Interveniente comparece neste instrumento para manifestar sua plena
concordancia com a emissdo da CCl Expansdo, cujos Créditos Imobiliarios da Expansao por ela
representados encontram-se cedidos fiduciariamente em favor do Interveniente, nos termos do
Instrumento Particular de Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e
Outras Avencas, celebrado em 08 de abril de 2011, entre a Emissora, o Interveniente e a Kozmus 17,
em garantia da obrigacées assumidas pela Emissora na Cédula de Crédito Bancario n° 005/11,
emitida em 08 de abril de 2011, em favor do Interveniente (“CCB”). O Interveniente manifesta sua
total concordancia a todos os termos e condicoes ora estipuladas, declarando que (a) a presente
emissdo de CCl e a oferta publica de distribuicdo de CRI ndo afetam a CCB, ndo representando
qualquer evento de vencimento antecipado da CCB, tendo em vista que a mesma sera integralmente
quitada; (b) as obrigagdes da CCB serédo integralmente quitadas com os recursos decorrentes da
subscricdo e integralizacdo dos CRI, com a consequente liberagdo das garantias constituidas no
ambito da CCB.

9.7. Veracidade da Documentacdo: A Instituicao Custodiante nio sera obrigada a efetuar nenhuma

verificacdo de veracidade nas deliberacdes societarias e em atos da administracdo 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. Nao
sera, ainda, obrigacdo da Instituicdo Custodiante a verificacdo da re/gular.\ e'lﬁtﬁ:ui(;éo e

formalizagao do crédito, nem, tampouco, qualquer responsabilidade pela sué adimpléncia.
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CLAUSULA SETIMA - FORO DE ELEICAO

7.1. Foro de Eleicdo: Para dirimir quaisquer questées que se originarem desta Escritura de Emissao

da Expansao, fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, com renlncia

expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

A Emissora e a Instituicdo Custodiante firmam a presente Escritura de Emissao da Expansao em 3

(trés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, SP, 01 de agosto de 2012,

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)




(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Emissio de Cédula de Créditos Imobiliarios

Fracionaria, sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural, formalizado em 01 de agosto de

2012, entre a Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A. e a Pavarini Distribuidora de Titulos e

Valores Mobiliarios LTDA., contando com a interveniéncia do Banif Banco de Investimento (Brasil)

S.A.)
KOZMUS 18 EMPREENPIMENTOS lMOHILIARIOgS A
Nome: Luizzl;l;ul;?i;.dom Nome: )ogé Alves Neto
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Watito pagjey, d Nome: ome:  ALVARO PERE\RA JUNIOR
0 Sous
Dfrefof Ouza Casim Cargo: CBFgO
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23



ANEXO | - DESCRICAO DA CCl EXPANSAO

CCl EXPANSAQ

CEDULA DE CREDITOS IMOBILIARIOS DATA DE EMISSAO: 01 de agosto de 2012

LOCAL DE EMISSAO: Séo Paulo, SP

SERIE ATO03 NUMERO | XPAVAT TIPO DE CClI FRACIONARIA

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

CNPJ/MF: 12.919.509/0001-11

ENDERECO: Rua dos Pinheiros, n® 870

COMPLEMENTO Cj. 242 CIDADE | Sao Paulo UF | SP | CEP | 05467-030

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

COMPLEMENTO | 24° andar CIDADE | Rio de Janeiro | UF [RJ | CEP | 20050-005

3.DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: Atento Brasil S.A.

CNPJ/MF: 02.879.250/0001-79

ENDERECO : Avenida Nacdes Unidas, n® 14171, 2°, 3°, 4° andares

COMPLEMENTO | - CIDADE Sao Paulo UF [ SP | CEP | 04794-000

4, TITULO

Contrato Atipico de Loca¢do de Imével Comercial e Outras Avencas firmado em 20 de
janeiro de 2011 e aditado em 01 de fevereiro de 2011, 18 de agosto de 2011, 23 de
fevereiro de 2012 e em 15 de junho de 2012, entre a Emissora, a Devedora e a Kozmus 17

Empreendimentos Imobiliarios Ltda., na qualidade de interveniente anuente.

7 = '/
5.VALOR NOMINAL DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 4.077.991,05 (9&16“’5) milhoes, Setent?'ej

[ |




sete mil, novecentos e noventa e um reais e cinco centavos), correspondente a 100% dos
Créditos Imobiliarios da Expansao, na data de 01 de agosto de 2012, conforme previsto no

Contrato Atipico de Locacéo.

6.IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

N° MATRICULA CARTORIO

75.797, 26.931 e | 8° Oficio de Registro de Imaéveis do Rio de Janeiro, RJ
97.810

7.CONDICOES DE EMISSAO

7.1. PRAZO REMANESCENTE 109 (cento e nove) meses

7.2. VALOR TOTAL DA PRESTACAO RS 37.412,76 (trinta e sete mil quatrocentos e
doze reais e setenta e seis centavos), na Data de
Emissao.

7.3. DATA DE VENCIMENTO INICIAL: 03 de setembro de 2012

7.4. DATA DE VENCIMENTO FINAL: 01 de setembro de 2021

7.5. FORMA DE REAJUSTE: O valor das parcelas dos Créditos Imobiliarios da

Expansao serao reajustados anualmente, ou na
menor periodicidade permitida por lei. A partir
da Data de Inicio do Prazo Locaticio da
Expansdo, o referido aluguel da Expansao sera
reajustado até o més de setembro de 2012,
tendo como base o indice do IPCA/IBGE
acumulado entre o més de abril de 2012
(publicado em maio de 2012) e o més de agosto
de 2012 (publicado em setembro de 2012), para
o pagamento em 01 de outubro de 2012, quando
entdao passara a ser atualizado anual e
conjuntamente com o restante do aluguel
originariamente devido em razado do Contrato

Atipico de Locacdo no més de setembro.

7.6, MULTA As multas previstas no Contrato Atipico de
Locacao.
7.7. ENCARGOS MORATORIOS: Os aluguéis mensais devidos e n&o pagos na data
de vencimento, conforme/it% do Contrato/ "‘_
e L
( " ,‘_B# I‘, i‘i 25 | ‘.'
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Atipico de Locacéo, sujeitardo a Devedora ao
pagamento de: (a) juros de mora de 1% (um por
cento) ao més; (b) correcao monetaria pro rata
die, de acordo com a variacao do IPCA/IBGE ou
indice que o substitua de acordo com o item
11.2 do Contrato Atipico de Locacao; e (c) multa
por atraso de 2% (dois por cento) no caso de
atraso de até 5 (cinco) dias corridos e 5% (cinco
por cento) caso o atraso seja igual ou superior a
6 (seis) dias corridos, acrescendo-se os juros e
correcdo 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 - COPIA DO CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO




CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO DE IMOVEL COMERCIAL
E OUTRAS AVENGAS

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

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede no Municipio de S3o Paulo, Estado de Sgo
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢cj. 242, inscrita no CNPJ sob n°
12.918.425/0001-88, neste ato representada na forma de sels contrato social,
doravante simplésmente referida como “|nterveniente Anuente”;

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede no Municipio de S#o Paulo, Estado de So
Paulo, na Rua dos Pinheirgs, n.° 870, ¢j. 242, inscrifa no CNPJ sob n°
12.919.509/0001-11, neste ato representada na forma de seu contrato social,
doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora™

ATENTO BRASIL S/A, sociedade andnima, com sede no Municipio de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Nagdes 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, individualmente, como “Parte";

CONSIDERANDC QUE:

(i

(ii)

a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mercado
imobilidrio, com vistas ao desenvolvimento de empreendimentos para locagio

a terceiros, consistentes na aquisigéo do direito de propriedade de terrenos e.”
construgcé@o de empreendimentos sob medida para o uso do futuro locatario:

y
a Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Esta\
Social, a prestacéo de servigos de “Call Center”;

g




(i) a Locataria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicdo de
terreno, edificagbes e benfeitorias, tendo-se decidido que a Empreendedora
Locadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
inleresse das Partes, mediante a locagéo, apds adquisicBo por parle da
Empreendedora Locadora da propriedade de bem imovel para instalagéo e
operagéo de um Call Center, que tera area construida de aproximadamente
10.000 m? (dez mil metros quadrados), localizado no Municipio do Rio de
Janeiro/RJ;

(iv)  para fins de atender & demanda da Locatéria referida no considerando anterior,
a Locataria identificou um imével localizado na (i) Rua Jo#o Vicente, n.° 187
(Rua Dona Clara, n.° 118), (i) Rua Ewbank da Camara, n.° 48 e (ii) Rua
Ewbank da Camara, n.° 42, Balrro Madureira, Municipio do Rio de Janeiro, com
area somada de 19.100,00m? (dezenove mil e cem metros quadrades), objeto
das matriculas n.° 75.797/L°2DD-7/FLS, 157, 75.797/L°2DD-7/FLS. 157 e
97.810/L°2DGH-0/FLS. 300, todas do 8° Cartdrio de Registro de Imdveis e
Comarca do Rio de Janeiro/RJ, doravante, em conjunto, “imovel”;

(V) gue no Imdvel j& existe em edificio construido, que sera inteiramente adaptado
pela Empreendedora Locadora, a fim de atender a exata necessidade de
ocupacdo da Locataria;

(vii & Locatéria identificou o Imdvel e celebrou com seus atuais proprietarios uma
opglo exclusiva de compra, declarando assim ser conhecedora de sua
localizagio, medidas, confrontagbes e elementos topograficos, manifestando a
Locatéria, ainda, que o Imdvel é, nesses particulares, perfeitamente adequado
a0 atendimento de suas necessidades, guais sejam a instalaglo e operagéo do
Call Center;

(viiy  a fim de atender as necessidades que lhe foram apresentadas pela Locataria,
esta cedera a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente a opgio de
compra do Imével;

(vili) viabllizada a aquisi¢éo do imdvel, o que dependera de ajustes comerciais com
seus atuais proprietarios, a Empreendedora Locadora adquirira dos respectivoé
proprietarios o direito real de superficie do Imdvel, E@?prazo de duracio da

4 &
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presente locagéo, e a Interveniente Anuente adquirird a propriedade residual
do Imével, deduzido do direito de superficie a ser concedido a Empreendedora
Locadera, transacfo que sera viabilizada pela celebragdo precedente de um
Instrumento Particular de Compromisso de Concessfo de Superficie e Venda e
Compra entre Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente e o proprietario
do imdvel {doravante "Compromisso de Venda e Compra™;

(ix)  a efetiva aquisicdo do Imdvel devera ser precedida da realizagio de auditoria
legal e ambientat do Imdvel, com resultados satisfatdrios e, eventualmente, de
pracedimentos de regularizac@o fundiaria do Imédvel, de maneira tal que este
seja objeto de matricula auténoma junto ao 8° Cartério de Registro de Imdveis
do Rio de Janeiro/RJ sendo certo que a superagao de referidos eventos sera
estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condicao & aquisigio
do Imével pela Empreendedora Locadora;

(x) o prego estimado para aquisicao global do Imével, levando-se em conta tanto o
direito real de superficie como a propriedade residual, é de R$ 15.900.000,00
(quinze milhdes e novecentos mil reais), doravante “Valor de Aquisicdo do

Imobvel™

{(xi)  a Empreendedora Locadora diligenciara junto & Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro para que, de acordo com a legislag&o municipal de zoneamento e de
uso e ocupacgéo do solo, o Imével apresente caracteristicas adequadas para
que a Locataria nele opere suas atividades, mediante a estruturagéo e
desenvolvimento de um Call Center sob medida, atendendo a necessidades
especificas da Locataria, de acordo com os projetos de obras a seguir

referidos;

(xi)  a Locatéria, por sua vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigagbes da Empreendedora Locadora em relagdo & aquisicdo do Imével,
este sera adequado & sua respectiva destinagiio, conforme mencionado no

nuy

considerando "iii” acima;

(xii} caso por algum motivo a aquisicBo do Imdvel torne-se mwé@et as Parte \
concordam em identificar outra &rea que, por sua Ioeallzagao atenda ao




(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

interesse da Locataria, no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da
assinatura do presente instrumento;

a Empreendedora Locadora, em conjunto com a Interveniente Anuente, no que
couber, concordou em: (a) adquirir o direito de superficie do imével e de acordo
com a solicitagéo da Locataria, observadas as disposigdes dos considerandos
“ii” a “ix" acima, implementar obras no Imével para adequa-lo as necessidades
da Locataria ("Obra’) (o Imével e a Obra, doravante designados, em conjunto,

“Empreendimento”), em conformidade com os projetos que integram o Anexo 1

deste instrumento (“Projetos”), e (b) locar o Empreendimento para a Locatéria,
nos termos aqui contratados;

0 contetdo dos Projetos servird de base, ainda, para determinar: (a) o valor
necessario a realizacéo da Obra do Empreendimento, definido de acordo com
o quanto previsto no considerando “xvii” infra; e, (b) o prazo de construgdo da
Obra, sendo cero que, para a construgéo do Call Center com 10.000 m2 (dez
mil metros quadrados) de éarea construida, o prazo de referéncia para
concluséo das obras sera de 6 (seis) meses;

a Empreendedora Locadora contratara, por meic de processo de concorréncia,
a fim de garantir as melhores condiges, qualidade de construgo, rapidez,
eficiéncia e prego, determinada construtora (“Construtora”) para que esta, as
suas expensas e sob sua exclusiva responsabilidade, implemente a Obra no
Imével, ficando resguardado a Locatdria o direito de: (a) acompanhar a
contratacdo da Construtora; (b) indicar construtora de sua confianga para
participar do processo de concorréncia a ser realizado pela Empreendedora
Locadora para definigho da Construtora; e (c) aprovar tecnicamente a
construtora vencedora do processo de concorréncia, sendo esta Ultima

condigao essencial para o inicio das Obras a serem realizadas:

os investimentos que a Empreendedora Locadora devera efetuar para fins de

realizacéo da Obra, nos exatos termos previstos nos Projetos, compre@dendo,
o .. . g o

mas néo se limitando, os custos diretos e indiretos de construgao] a taxa de

administrag&o e contingéncias, estimado pelas Partes, para fins de referéncia,
o7

em R$ 14.000.000,00 (catorze milhdes mil reais), igplu}dbs 0s custos com a




elaboragéo de projetos e memoriais, honorérios dos profissionais terceirizados,
os emolumentos cartorarios, os tributos, exceto eventuais custos com a
Captagdo de Recursos, conforme definida abaixo, (doravante, em
conjunto,"Custo da Obra”), serdo objeto de planilha elaborada com auxilio da
Construtora e aprovada previamente pela Locatéria (ou por quem ela indicar),
planitha essa que fara parte integrante dos Projetos e do Anexo 1 deste
instrumento (o Custo da Obra, em conjunto com o Valor de Aquisicdo do
Imével, doravante designados, em conjunto, “Investimento para Realizag&o do
Empreendimento”);

(xvii} o Investimento para Realizagéc do Empreendimento servira de base para o
calculo do aluguel devido mensal e a ser pago pela Locataria, nos termos da
Clausula Nona deste instrumento;

(xix) a Empreendedora Locadora tem interesse (a) na implementacdo do
Empreendimento, consubstanciado na realizagio da Obra, de acordo com os
Projetos e, (b) a sua conseqliente locagdo & Locataria, nos termos e nas
condigbes aqui ajustadas, desde que respeitados os prazos e demais

condicBes previstos neste instrumento;

(xx)  para implementag&o do Empreendimento, a Empreendedora Locadora poderé
obter recursos por meio de operagdes financeiras ou de mercado de capitais

de captagéo de recursos ("Captacso de Recursos):

{(xxi} para a consecugéo da operagéo de Captagdo de Recursos, essencial para a
efetiva implementagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora
podera ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre
outros, sociedades de propésito especifico, fundagbes, fundos de penséo,
fundos de investimento imobiliario, instituigbes financeiras efou companhias
securitizadoras ("Einanciador”), sendo vedado 4 Empreendedora Locadora a
cessdo dos créditos para empresas concorrentes e de mesma atividade
econdmica que a Locatéria;

o

x/

{(xxi) os aluguéis previstos no presente instrumento, nos termos da /Cléusula Nona,,
representam a remuneracéo da Empreendedora Lyzadﬁa_\em razéo da\
¢
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(xxii)

(xxiv)

{xxvi)

contraprestacdo nfo apenas pelo uso, gozo e fruicdo do Empreendimento,
como também em razdo do investimento realizado pela Empreendedora
Locadora para a aquisicdo do Imdvel, realizacdo da Obra e, consegilente,
desenvolvimento e implementagio do Empreendimento, sendo essencial,
portanto, que a Empreendedora Locadora receba a integralidade dos valores
devidos a tltulo de locagéo durante todo o perfodo contratado;

observados os prazos estabelecidos no presente insirumento, a Locataria
reconhece que, ndo fossem as caracteristicas peculiares do projeto intuito
personae de implementa¢éo do Empreendimento, desenvolvidas para atender,
com exclusividade, as necessidades da Locataria, bem assim, a localizagéo da
implementagdo do Empreendimento (Build to Suit/Retrofit), escolhido pela
Locataria para suas instalagbes, a Empreendedora Locadora n&o teria
interesse de investir na aquisi¢do do Imédvel, em conjunto com a Interveniente
Anuente, e execucdo da Obra;

a vista das peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos deste
instrumento, as Partes reconhecem que a presente relago juridica extrapola
os limites de uma locag&o comum, razéo pela qual a ela n&o se aplicam, salvo
quando expressamente mencionado pelas Parles, as disposicées da Lei
8.245/91, especialmente, mas ndo se limitando, aquelas previstas nos artigos
4°,19° e 61° de citado diploma legal,

cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as
obrigagbes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebragao,
para implementar todas as operages nele previstas e cumprir todas as
obrigagdes nele assumidas;

a celebragio deste instrumento e o cumprimento das obrigagdes de cada uma
das Partes (a) n&o violam qualquer disposicéio contida nos seus documentos
societarios; (b) nfo violam qualguer lei, reguiamento,v, déciséo judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte e,stéja vinculada e, (c)




{xxvii)

{xxviii)

{xxix)

(o)

{xxxi)

{xxxii)

(xxxii)

{(xxxiv)

hdo exigem qualquer consentimento, agéo ou autorizagho de qualquer

natureza,

este instrumento & validamente celebrado e constitui obrigagéo legal, valida,
vinculante e exeqiiivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus

termos;

cada Parte esta apla a cumprir as obrigagdes ora previstas neste instrumento e
agird em relag8o ao mesmo de hoa-fé e com lealdade,;

nenhuma Parte depende economicamente da outra;

nenhuma das Partes se encontra em estado de perigo ou sob coagéo para
celebrar este instrumento e/ou quaisquer coniratos e/ou compromissos a ele

relacionados efou tem urgéncia de contratar;

as discussdes sobre o objeto contralual deste instrumento foram feitas,

conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

cada Parte é empresa sofisticada e tem experiéncia em contratos semelhanies
a este instrumento efou aos contratos e compromissos a ele relacionados;

as Partes foram informadas e avisadas de todas as condigbes e circunstancias
envolvidas na negociagéo objeto deste instrumento e que poderiam infiuenciar
sua capacidade de expressar sua vontade e foram assistidas por advogados
na negociagéo;

A Interveniente Anuente, sociedade pertencente ao mesmo grupo econdmico
da Empreendedora Locadora comparece no presente instrumento, a fim de
manifestar sua concordancia com todos os seus termos e condigdes, bem
como com os fermos e condicSes do Contrato, na medida em que tanio a
Interveniente Anuente quanto a Empreendedor Locadora serdo tit}uares de
direitos reais sobre o Iméve!, a primeira a titulo de proprietaria e /a""segunda a
titulo de superficiaria (direito real de superficie esse que vpg’rfaré por prazq
5,

idénlico ao da relag&o locaticia objeto do Contrato); e /»—w
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(xxxv) a aquisiclo dos direitos reais do Imével 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 Captacao de Recursos, conforme definida no

Considerando "xx” acima, sendo que para fins de definigho do Valor de

Aquisicdo do Imodvel devem tais aquisicGes ser consideradas como um negdcio

uno e indivisivel.

Tém as Partes nomeadas e qualificadas no preambulo, entre si, justo e contratado,

celebrar o presente “Coniralo Atipico de Locagdo de Imovel Comercial e Quiras

Avengas” (doravante simplesmente “Contrato”), que se regerd pelas seguintes

clausulas e condigbes, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS

1.1.  Consliluem ohjetos deste Contrato:

()

(i

(iii)

a obrigacdo da Empreendedora lLocadora, em conjunto com a
Interveniente Anuente, de adquirir a propriedade plena do Imovel, ou de
outro que venha a atender os interesses da Locataria, mediante registro
nas respectivas matriculas de escritura publica de venda e compra do
Imével e de concesséo de direito de superficie, lavrada perante Caridrio
de Notas, desde que o Imodvel esteja livre e desembaragado de
quaisguer dividas, dividas, tributos, énus ou gravames;

a realizagéo da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, de acordo com as especificagBes da Locatéria, e no tempo
e forma previstos nos Projetos; e,

a subseqiiente locagdo do Empreendimento & Locataria, em carater
personalissimo, pelo prazo de 10 (dez) anos contados da Data dq,ln‘igo/
do Prazo Localicio (conforme definide no item 5.7, parégrafg’ Brimeiro
abaixo), prorrogaveis nos termos previstos na Cléusulaw_Qgghﬁa Terceira
deste Contrato, (doravante “"Locacéo”). // s )
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1.2.

1.3.

Sem prejuizo de os termos estabelecidos neste Confrato ja vincularem as
Partes ab initio, o presente Contrato encontra-se condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Cédigo Civil Brasileiro, 4 superagéo

cumulativa dos seguintes eventios:

(i) a aquisigdo do Imovel ou de outro que atenda as especificagbes da
Locatéaria, pela Empreendedora Locadora, em conjunto com a
interveniente Anuente, observados os procedimentos estabelecidos no
item 1.3. abaixo;

(ii) definicio do Custo da Obra e do prazo para concluséo e enlrega da
Obra a Locataria, observando-se, para tanto, as disposigbes do item
1.4. abaixo.

Dentro do prazo de 15 (quinze) dias lteis contados da celebragio deste
Contrato, a Empreendedora Locadora em conjunto com a Interveniente
Anuente devera firmar com o proprietario do Imével o Compromisso de
Concessio de Direito de Superficie e Venda e Compra. Desde que atendidas
as condicBes estabelecidas no paragrafo primeiro abaixo, o Compromisso de
Concessfo de Direito Real de Superficie e Venda e Compra implicara na
subsegiiente lavratura e registro de escritura de venda e compra do Imével, ©
que deveré ocorrer dentro do prazo previsto no item 1.5 infra,

Paragrafo Primeiro: A aquisicio global do direito de propriedade do Imoével
devera ser precedida pela obtengfio de resultados satisfatérios de auditoria
legal e auditoria ambiental do Imdvel, bem como pela regularizagao fundiaria
do Imével, de maneira tal que este seja objeto de matricula auténoma, ficando
certo que tais circunstancias deveréo constar expressamente do Compromisso
de Concesséo de Direito de Superficie e Venda e Compra como condigbes
precedentes a efeliva transmisséo dos direitos reais sobre o Imdvel a
Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente. Os custos e despgsas
inerentes 2 realizagéo da auditoria legal e auditoria ambiental do Iméyef bem
como a regularizagdo fundiaria menclonados neste paragrafo correrdo por
conta da Empreendedora Locadora, observado, co}ntudo:-- o quanta
estabelecido no paragrafo segundo do item 1.5 infra. { . \
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1.4,

Paragrafo Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no
pardgrafo anterior se mostrem satisfatérias, deverfo ser sucedidas pela
aquisico da propriedade e pela concessfo direito real de superficie do Imdvel,
por meio de escrituras piblicas devidamente registradas perante o Cartorio de
Registro de Iméveis competente. |

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora l.ocadora isenta a Locataria de
responsabilidades quanic ao pagamento de impostos, taxas e contribuigdes
relativas a aquisicdo do Iméve!l e a construgdo do Empreendimento, inclusive
aquelas que forem autuadas depois da Data de Inicio da Locagéo.

Paragrafo Quarto: Caso a aquisicdo do Imovel ndo se concretize em razéo de
desajustes comerciais com seus atuais proprictarios, ou em fungio de
pendéncias juridicas e/ou ambientais que inviabilizem o negdcio, as Partes se
comprometem a envidar esforgos na localizagéo de outro imdvel que atenda
aos interesses e a demandas da Locatéria, dentro de um periodo de 6 (seis)

meses a contar da celebragéo do presente instrumento.

Paragrafo Quinto: Findo o prazo acima estabelecido, sem que nenhum outro
imovel seja identificado, o presente instrumento serd igualmente rescindido,
nos termos do item 1.2, acima.

A partir da data de celebraghc deste Contrato, as Partes adotarfo as
providéncias necessarias para a execugido dos Projetos, de acordo com as
necessidades da Locataria em relagéo ao Empreendimento, sendo certo que
sua elaboragéo ficara a cargo de empresa de arquitetura contratada pela
Empreendedora Locadora, as suas expensas. Todos os Projetos deverdo
contar com a expressa aprovacao da Locataria, por escrito. ‘

Paragrafo Primeiro: O conteldo dos Projetos determinara o Custo da Obr@ /

bem como o prazo de construgéo da Obra. Para fins de referéncia, estimam as
Partes que, para a construcéo de um Call Center com area construida em torno
de 10.000 m? {(dez mil metros quadrados), contemplando por volta de 1.500 (mil
e quinhentas) Posigdes de Atendimentos (PAs) e /rg_speé;@vas areas
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administrativas, o prazo de construgo sera de 6 (seis) meses e o Custo da
QObra sera de aproximadamenie R$ 14.000.000,00 {catorze milhdes de reals).

Paragrafo Segundo: Durante a definigho dos Projetos, a Empreendedora
Locadora iniciard um processo de concorréncia privada para identificar a
Construtora que flcard encarregada da execugéo das Obras. A Construtora
sera escolhida pela Empreendedora Locadora, desde que previamente
aprovada tecnicamente pela Locatarla, observadas as disposicées do
considerando “xvi’ acima, bem como respeitando o cusio estimado para a
construgdo da obra previsto no paragrafo primeiro acima. A Construiora
escolhida deveréd colaborar com as Partes na definigio do Custo de Obra, o
qual, em conformidade com o disposto no considerando “xvii” deste Contrato,
sera composto, dentre outros, pslos custos diretos e indiretos de construgo, a
taxa de administrago, 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: A Empreendedora Locadora poderd, em fungo das
necessidades e prazos, por solicitagdo da Locataria, decidir pela contratagfo
da obra a partir de Premissas Basicas de Contratagéo de Projetos de “Call
Center", Escopo Técnico, Projeto Basico e "lay-outs”, descartando Projetos
Executivos, etc.

Paragrafo Quarto: De posse do Valor de Aquisicédo do Imdvel e do Custo da
Obra, que somados corresponderéo ao valor do Investimento para Realizagéo
do Empreendimento, as Partes definirdo o valor do aluguel mensal devido
pela Locataria & Empreendedora Locadora, o qual correspondera ao resultado
da multiplicagéo de 0,92% (noventa décimos e dois centésimos por cento) pelo |
Valor de Aquisigio do Imdvel, somado ao resultado da multiplicacéo de Oﬁs Yo
(noventa décimos e cinco centésimos por cento) pelo Custo de Obra, .-

Pardgrafo Quinto: Tanto o Cusio da Obra guanto o prazo para goﬁétrugéo da
A
Obra dever&o contar com a aprovagéo escrita da Locataria. . ",
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1.5.

As condicbes suspensivas referidas no itern 1.2 acima e melhor caracterizadas
nas clausulas 1.3. e 1.4 acima deverao ser cumulativamente superadas dentro
do prazo de 60 (sessenia} dias contados da celebracio deste Contrato, prazo
esse prorrogavel por iguais e sucessivos periodos, mediante acordo escrito e
assinado entre as Partes, exceto no caso de ndo concretizacdo da aquisicio do
Imével, o que autorizaréo as Partes identificar um oufro imével que atenda as
necessidades da Locataria, dentro de um prazo de 6 (seis) meses.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverdo, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contados da data de superagéo das condicbes suspensivas disciplinadas nesta
clausula, celebrar um aditamento, que sera parte integrante do presente
instrumento, escrito a este Contrato (doravante "Aditamento”), do qual deveréo
constar: (i) o valor do aluguel mensal, calculado de acordo com as disposicdes
do item 1.4, paragrafo quarto acima; (ii) o prazo para construgao da Obra,
sendo certo que no Aditamento seré definida a data de inicio de obras (“Data

de Inicio das Obras”), para os fins do item 3.4 abaixo; e, (i) as Datas de
Pagamento, para os fins do item 8.2 abaixo.

Paragrafo Segundo: Caso as condigbes suspensivas ndo sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogagSes previstas no capuf, o presente
Contrato seréd considerado resolvido de pleno direito, nada sendo devido de
uma Parte a ouira a titulo de multa, ressalvadas:

a) Serdo reembolsadas pela Locataria 8 Empreendedora Locadora, desde que
comprovadamente incorridas até aguele momento para a superagio das
condigbes suspensivas, as despesas com sondagem, auditoria legal e
ambiental, despesas com arquitetos, despesas com a aprovagio dos
Projetos e honorérios da Construtora;

b) Séo assumidas pela Empreendedora lLocadora as despesas com
corretagem, escrituras, registros, [TBI, laudémios, viagens, e outros

e

eventuais prestadores de servigo. -

O reembolso de que trata a alinea "a” deste paragrafo devera ser/realizado
pela Locatéria dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados-do recebimento ( \‘
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de notificagcio escrita enviada pela Empreendedora Locadora, acompanhada

dos respectivos comprovantes das despesas incorridas.

Paragrafo Terceiro: Ficam ressalvados da obrigagio de reembolso prevista no
paragrafo segundo acima eventuais despesas gue possam ser aproveitadas

em outros imodveis que ndo aguele escolhido pelas Partes para a realizagéo do

Empreendimento, na hipdtese das Partes decidirem, de mituo e comum
acordo, pela realizaglio de outra operacic de build fo suit/refrofif, em
subslituigdo a esta objsto deste Confrato.

CLAUSULA SEGUNDA - PO IMOVEL

2.1, Apds a superagéo da condigio suspensiva de que trata o item 1.2, '{" acima, a
Empreendedora Locadora sera a ftitular, em conjunto com a Interveniente
Anuente, do direito de propriedade do Imdvel.

2.2. A Empreendedora Locadora diligenciard para que o Imovel esteja livie ¢
desembaragado de quaisquer dnus, dividas ou gravames de qualquer
natureza, exceto o proprio direito real de superficie a ser instituido em seu
favor, obrigando-se a manté-lo nesta condigao, até o final da Locag&o, exceto
qguanto a constituicdo de gravames ou dnus em razdo da instituicdo de
garantias reais pela propria Empreendedora Locadora, com o propdsito
especifico de efetivacdc da Captag@o de Recursos, inclusive para garantir a
eventual cessionaria dos direitos creditorios provenientes da presente locacéo

e o cumprimento das obrigagdes assumidas pela Locataria neste Contrato.

Paragrafo Unico: Na hipdtese de constituigio de 6nus ou gravames sobre o
Imével, nos termos do disposto na parte final do item 2.2 acima, a
Empreendedora Locadora devera fazer constar no respectivo instrumento de
constituigdo de dnus ou gravame a existéncia deste Contrato, com o propésito /
especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia de seus termo/s.e
condigdes (inclusive a obrigacéo do tilular da garantia de observar tod,os' 0s
seus termos), em caso de execug&o de garantias em dggor;énéia de
inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora, junto 'ébs f‘r’esp“ ctivos
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credores. A Empreendedora Locadora devera comunicar a referida constituicio

a Locataria por escrito 30 (frinta) dias antes do vencimento do aluguel seguinie,

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

3.1

3.2.

3.3.

Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, o Empreendimento
serd implementado pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, a ser coniratada pela Empreendedora Locadora, as suas
expensas e sob sua responsabilidade.

Paragrafo primeiro: A contratagdo da Construtora observard os termos do
considerando "xvi”, devendo os termos e condigdes do contrato de construgéo
a ser celebrado com a Construtora refletir os termos e condigdes desle
Contrato relacionados a construgéo.

Paragrafo segundo: A coniratagio da Construtora devera ocorrer dentro dos 10
(dez) dias que se seguirem & superagido das condigdes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 acima.

A realizag8o da Obra sera conduzida e realizada pela Empreendedora

Locadora, por intermédio da Construtora, em conformidade com os Projetos.

Caherd & Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes a aprovagdo dos Projetos perante as
autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de forma a obter as
autorizacbes, licencas e permissées estritamente necessarias a realizacdo da
Obra, observada a destinacdo que sera conferida pela Locataria ac
Empreendimento, documentos esses que deveréo ser apresentados &
Locataria pela Empreendedora Locadora até a Data de [nicio do P'rézo
Locaticio. A Empreendedora Locadora podera contratar terceiros pay tomar as

H

responsabilidades perante a Locatéria. K /
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providéncias agui previstas, mantendo integralmente suas gbd%gées e
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3.4

3.5,

Paragrafo Unico: A Empreendedora Locadora declara que solicitara &
Construtora o exame cuidadoso e suficiente dos Projetos, para que sejam
considerados pela Construtora como adequados aocs fins da realizagdo da
Obra.

O prazo para concluséo e entrega da Obra a Locataria (“Data da Concluséo da

Obra™, bem como a data em que a Cbra serd iniciada serfo definidas no

Aditamento ("Data de Inicio_das Obras”), cobservando-se, para tanto, os

procedimentos previstos no item 1.4 acima e a referéncia de 6 (seis) meses,
conforme considerando “xv”.

Paragrafo Unico: A realizagdo da Obra, em todas as suas etapas, devera
respeitar as normas técnicas aprovadas pela Associagio Brasileira de Normas
Técnicas ("ABNT"), bem como todas as leis, regulamentos e posturas locais.

A Data de Concluséo da Obra ndo podera ser postergada, nem prorrogada,
exceto nos seguintes casos: (i) motivos de forga maior ou caso foriuito,
conforme definidos no artigo 393 do Cdadigo Civil Brasileiro, ou no Paragrafo
Segundo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (ii} solicitagao
escrita da Locatéria, ou de qualquer org&o da administrag@o poblica de
qualquer esfera, de alteragio dos Projetos, observado o disposto na Clausula
Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrasos na enirega da
Obra previstas neste item n&c se aplicardo nas hipoteses em que a
Empreendedora lLocadora tenha comprovadamente concorrido para a
ocorréncia de referidas exciudentes, mediante agdo ou omissao culposas.

Paragrafo Primeiro: Na hipbélese de caso fortuito ou forca maior, seréo
imediatamente suspensos os prazos para execugao e conclusdo da Obra, por
pericdo idéntico ao de duragéo do evento de forga maior ou caso fortuito e o
prazo necessario ao restabelecimento das condigdes da obra ao estagio em
que se encontravam anteriormente & ocorréncia de tal evento, devendo ser .
observado, em gualquer hiptese, o quanto estabelecido no paragrafo terceircs
ahaixo.

Paragrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitc;s e de forga -
maior, 0s segulintes eventos: ' i ‘

;
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(ii)

(i)

(iv)

v

(vi)

(vii)

(vill)

(ix)

greves gerais ou parcials de funcionarios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da indastria da construgdo civil ou de alguma
atividade que afete 0 andamento da Obra;

demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora de servigos

publicos;

demora dos portos, tals como greves, “operacio padrio’,
congestionamento de trafego e outras ocorréncias gue retardem a
liberagho de materiais importados, destinados & utilizagdoc ou colocagéo
na Obra, desde que comprovada a relacéo de “causa e efeito”;

estado de guerra ou perturbagéo da ordem pGblica;

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

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

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

decisbes judiciais que determinem a paralisagio da Obra ou sejam
impeditivas de sua execugéio na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora n&o as houver dado causa;

atraso das autoridades pablicas na emisséo de licencas e alva@/

atraso das concessiondrias nas novas ligacées efou ampliagdo das

ligagdes existentes de dgua, esgoto, telefone e energia létrica:




3.6.

(xi}y  alteracgbes na legislac@o federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentacic destas, que causem embaragos ou impecam a

execugdo da Chra no prazo pragramado.

Paragrafo Terceiro: Se os eventos de caso fortuito ou de forga maior previstos
neste item 3.5 e paragrafos acima, implicarem atrasos na entrega da Obra por
periodo superior a 9 (nove) meses da data originalmente prevista para entrega
da Obra, este Conirato podera ser rescindido pela Locataria mediante o
encaminhamento de simples notificag@o escrita, sem qualguer dnus para as
paries, excecgéo feita & obrigagdo de reembolso de que frata ¢ pardgrafo
segundo do item 1.5 acima, a qual se aplicara a hipdtese prevista neste
paragrafo. As partes envidarlo esforgos para que os prejuizos em decorréncia

de caso forfuito ou forga maior sejam minimizados.

As Partes convencionam que, casc o Empreendimento, na Data de Concluséo
da Obra, se encontre em desconformidade com o previsto nos Projetos,
excecl@o feita as Pendéncias Permitidas, nos termos do item 5.4, paragrafo
unico, o presente Conirato permanecerd em pleno vigor, devendo a
Empreendedora Locadora, neste caso, pagar a Locataria, a partir do 5° (quinto)
dia atil de atraso, uma multa didria correspondente a 1/60 (um sessenta avos)
do valor do alugusl mensal previsto na Clausula Nona deste Contrato, até que
as pendéncias descritas no laudo de inspegéo definitivo mencionado no item
5.7 sejam inteiramente solucionadas (“Multa por Atraso na Entrega da Obra”).

Paragrafo Primeiro: A Multa por Atraso na Entrega da Obra néo sera aplicada
nas hip6teses de caso fortuilo e de forga maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locataria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omisséo do
poder publico competente, concessionarias de energia e demais
congassionarias de servigos publicos, desde que nao tenha a Empreendedora
Locadora concorrido para a ocorréncia do evento, nos termos do item 3.5 retro.

Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra, nos termos
previstos no paragrafo primeiro acima, sera proporcionatmente/éjuzida no
caso de Qcupacgdo Parcial, conforme prevista no item 3.8 a_béixo, de acordo

/

7

S

com a parte do Empreendimento a ser ocupada pela Lc?at’éﬁg. Y

A

N

AN




3.7.

3.8.

A Empreendedora Locadora sera responsavel por custear a execucdo das
Obras até o limite do Investimento para a 'Reaiizagéo do Empreendimento, o
que ndo afetard ou constituird limitagdo, todavia, 4s demais obrigagdes e
responsabilidades assumidas pefa Empreendedora Locadora neste Contrato.

As Partes convencionam que, a fim de atender eveniuais conveniéncias da
Locataria, a Empreendedora Locadora viabilizard a ocupagdo parcial do Imdvel

pela Locatéria, por sua conta e risco, mesmo que antes da Data de Conclusio

da Obra (“Ocupacéo Parcial”), assumindo a Locataria toda e qualquer
responsabilidade decorrente da Ocupagéo Parcial, inclusive, mas nfo limitada
a, qualquer risco de fiscalizagdo das autoridades competentes frente a
inexisténcia dos documentos, alvaras e licengas necessarios & regular
Ocupagéo Parcial do Imédvel pela Locataria.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposto na parte final do caput, as
Paries desde ja convencionam que, na hipétese de Ocupacdo Parcial,
celebrardo, quando do inicio da Ocupagéo Parcial, faudo de inspecfo parcial,
referente a parte do Imével a ser ocupada pela Locataria, que sera considerado

como termo de entrega e aceitagéo de parte do Imével (“Termo de Entrega e

AceitacBo Parcial”), observado o disposto no paragrafo segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Na hipétese de Qcupagéo Parcial, quaisquer solicitagtes
de altera¢des pela Locatéria na parte do Imdvel a ser ocupada deverdo ser
apresentadas pela Locataria & Empreendedora Locadora para aprovagio,
ficando acordado, desde ja, que se as alteragbes implicarem no aumento do
Investimento para Realizag&o do Empreendimento, sera renegociado o valor
da locag&o e o prazo de conclusdo da Obra, observado o disposto no paragrafo
segundo do item 4.1,

Paragrafo Terceiro: A Locataria desde ja declara estar ciente de que: (i) apés a e

celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagéio Parcial, ndo podera so!i_gita’F"é
Empreendedora Locadora, quaisquer modificagbes na parte d_p:’ Imével
ocupada; (i) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguir.«déﬁpf@seréo
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concluidas pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.6 deste

Contrato.

Paragrafo Quarto: Por ocasi@o da Qcupacéo Parcial do Imével, a Locatéria
deverd contratar seguro patrimonial para a parte do Imével destinada a referida
Ocupagdo Parcial, bem como seguro de responsabilidade civil, ambos de
empresa seguradora de primeira linha e iddnea, cujas vigéncias deverfo
compreender o periodo de Ocupagéo de Parcial. A contratagfio do seguro aqui
mencionado deverd cbservar, no que couber, o quanto estabelecido na
Clausula Vigésima deste Conirato.

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERAGOES DE PROJETO E DE ESCOPO

4.1.

Quaisquer solicitagbes de alteragbes dos Projetos, antes ou durante a
realizagdo da Obra, deverdo ser apresentadas pela Locataria a
Empreendedora Locadora, por escrito, estando sujeitas a aprovagéo da
Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro: E vedado & Locataria pleitear qualquer alteraglo que
envolva diminuigo na area do Empreendimento.

Paragrafo Segundo: A Locataria declara e reconhece que evenluais
solicitagbes de alteraces dos Projetos poderdo implicar em revisbes e
adequagbes no Cronograma da Obra, e, conseqientemente, alterages na
Data de Concluséo de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona a
sequir.

Pardgrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 ¢ 9.1 deste Contrato, o adiamento
da Data de Concluséo da Obra decorrente de solicitagio da Locataria ndo daré
ensejo, em hipdtese alguma, a alteraciio da Data de Inicio do Prazo Locaticio
nem mesmo, consequentemente, a aplicago da Multa por Atraso na Entrega
da Obra. Por conseguinte, na hipétese prevista neste paragrafo, a _l:c/a’c/atéria
ficara obrigada ac pagamento do atuguel mensal a partir da Data de Concluséo
da Obra originalmente estabelecida no Aditamento, n&o se vinculando, assim, a
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4.2,

4.3.

4.4,

entrega efetiva do Empreendimento, a qual continuara a obedecer aos
procedimentos previstos na Clausula Quinta abaixo.

Paragrafo Quarto: Na hipétese de o referido adiamento provocar aumento do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, as Partes deverio
previamente ajustar o novo valor locaticio, de mituo e comum acordo. Nestas
hipéteses, a Data de Conclusdo da Obra serd alterada, adequando-se as
alteragdes aprovadas.

Paragrafo Quinto: Caso as modificagfes n&o implicarem em aumento no custo
da Obra, ou tempo adicional para concluséo e aumento no tempo para entrega,
n&o haverd quaisquer alteragbes no aluguel.

Paragrafo Sexto: As Partes, desde ja, 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 éreas técnicas das
Partes, contendo as alteragbes de projetos e escopo, que implicarem no
aumento do Investimento para Realizagho do Empreendimento, serfo
incorporadas automaticamente a este Contrato, para todos os fins e efeitos de
direito, inclusive para fins de definigho do novo valor do aluguel,
independentemente da celebracéo pelas Partes de instrumento particular de
aditamento ao presente Contrato,

Nenhuma modificagéo sera efetuada sem uma ordem por escrito de alteracsio
e respectiva aprovagdio de orgamento assinada por um dos seguintes
representantes da Locataria: Superintendéncia de Administragio e Servigos,
ou Diretor Executivo de Finangas e Compras da Locataria.

A Locataria poderéd solicifar 8 Empreendedora Locadora um aumento na area
construida existente no local do Imével, em conformidade com as posturas
legais aplicaveis.

A Locatéria devera exercer tal direito de solicitar a expans&o, se for o,caso,
mediante envio de notificagdo por escrito mencionando as espegif'icac;c”)es
preliminares para a expanséo (“Espaco da Expans&o”). Apbs-o recebimento

S
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4.5.

4.6,

4.7.

desta notificacéo, a Empreendedora Locadora deveré preparar as plantas finais
e especificagdes a serem realizadas com relagéo ao Espago da Expanséo.

Paragrafo Primeiro. Com base nas plantas e especificagbes devidamente
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locadora e pela
Locataria, bem como pelas autoridades municipais, esladuais ou outras
competentes, a Empreendedora Locadora, com anuéncia da Locataria,
contrataré construtora ou empresa terceira indicada por esta para a constiugéo

da expansao.

Paragrafo Segundo: Tanto a elaboragdo das planias e especificagbes do
Espago de Expans&o, como a metodologia e a prética de sua construgio
deverao observar as praticas e padrbes aceitaveis as plantas e especificagdes

do Empreendimento.

A mesma metodologia utilizada para aprovagao e entrega do Empreendimento,
mencionada na clausuta quinta abaixo, sera utilizada para a aprovacéo de sua
expanséo, sendo certo que a data de infcio seré definida na planta e projeto do
Espaco da Expanséo.

A expanséo de que fraia esta clausula dépenderé da prévia aprovagio da
Empreendedora Locadora, sendo certo que, em sendo aceita, por matuo e
comum acordo, o valor do aluguel relativo & Area da Expans&o sera calculado
com base no item 1.4 paragrafo quarto, considerando tdo somente o “Custo de
Obra", e 0s prazos contratuais permanecerdo 0s mesmos previstos para a

conclusdo do Empreendimento.

Se o imével! estiver onerado em garaniia a alguma operagéo relacionada com
as hipoteses de Captagdo de Recursos, as partes cuidarédo para que a
expans8o acima descrita nfo altere as condigbes da operacéo financeira;™
definindo-se, caso seja necesséario, um possivel desmembramento d/pz’lfr;évei
ou outra regularizag&o imobiliaria que possibilite a segregagéo ‘d@_s‘},gérantias e

. . - .
preserve o crédito do Financiador. S
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CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPEGOES E DO RECEBIMENTO
DA OBRA

5.1.

5.2

53.

5.4.

A Obra sera vistoriada por pessoas fisicas efou juridicas especificamente
designadas por escrito pela Locataria para tal fim (“Vistoria” ou “Vistorias”},

sendo que os respectivos honorarios 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 fiscalizagao do Financiador.

Durante a realizagho das Vistorias, os respectivos responsaveis € a
Empreendedora Locadora reunir-se-do0 para verificar o andamento da Obra
desde seu inicio até a ltima Vistoria, e assinaréo documento (“Relatdrio
Parcial de Pendéncias”) listando os eventuais desvios e/ou falhas apurados na

Vistoria (“Falhas”), assim como a corregao de eventuais Falhas apontadas nos

Relatérios Parciais de Pendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatorio Parcial de Pendéncias deverd indicar
precisamente as Falhas, o custo para reparagio das mesmas e 0 prazo
necessaric para tanto, restando claro que tais custos serdo 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 Locataria com relag80 aos servigos
executados até aguele momento, ressalvando-se eventuais Falhas, inclusive

aquelas ocultas que venham a surgir posteriormente, conforme item 6.1 abaixo.

Sem prejuizo da realizagéo das Vistorias, as Partes elaboraréo, em conjunto,
no prazo de 60 (sessenta) dias anteriores & Data de Concluséo da Obra, o
primeiro laudo de inspegéo mencionando todos os trabalhos necessarios a

conclusio da realizagio da Obra (“Laudo de inspecéo”).

. -
Paragrafo Unico: No Laudo de Inspegdo, as Partes dever@o definir-quais os
A
trabalhos pendentes, considerados como estritamente ng,cé’ssér’ios para a

ocupagio do Empreendimento, hem como os demais traﬁélhos’/ cons_id}erados




5.5,

5.8.

5.7.

como “Pendéncias Permitidas”, assim compreendidas ¢omo aquelas cuja
soluggo podera ser realizada  independentemente  da ocupagao do

Empreendimento.

O segundo laudo de inspecdo devera ser elaborado pelas Partes nos 15
(quinze) dias anteriores 4 Data de Concluséo da Obra, mencionando todas as
pendéncias relativas a utilizagéo do Empreendimento, cuja soluggo deva ser
providenciada de forma a permitir a regutar ocupagao do Empreendimento
(“Segundo Laudo de Inspegda”).

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

Paragrafo Segundo: £ 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 da Obra ou em caso
de Qcupagao Parcial, a Locataria a recebera na forma como se enconirarem,
devendo a Empreendedora Locadora concluir todas as Pendéncias Permitidas
no prazo de B0 (sessenta) dias a contar da data de celebragéo do Laude de
Inspegéo Definitivo, conforme abaixo definido. A partir da data em que a
Locataria ocupar © Imével, mesmo no caso de Ocupagéo Parcial, conforme
previsto no item 3.8 acima, todas as pendéncias existentes serdo consideradas
Pendéncias Permitidas.

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

,,/ '
A Empreendedora Locadora e a Locataria celebrardo “Laudo de,Inspecao
Definitivo”, desde que, no prazo de 3 (trés) dias da Data de Conciusao da

Obra, o Empreendimento esteja de acordo com 0s Pro;etos e suas ventuais
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alteragdes, bem como tenham sido finalizadas as pendéncias e trabalhos
mencionados no Segundo Laudo de Inspecéio, excegdo feita as Pendéncias
Permitidas.

Paragrafo Primeiro. Desde que atendidos todos os requisitos previstos no
caput, o Laudo de Inspegéo Definitivo sera considerado como termo de entrega
e aceitagdo do Empreendimento ("Termo_de Entrega e Aceitagio”), data a

partir da qual a locagéo passara a produzir efeitos ("Data de_Inicio do Prazo

Locatigio”).

Paragrafo Segundo: Caso a Locatéria, no prazo maximo de 20 (vinte) dias,
contados da data em que o Termo de Enirega e Aceitago deveria ser
celebrado, nao firme o referido documento, ou ndo aponte as pendéncias
constantes do Segundo Laudo de inspecdo que nao foram solucionadas,
exceto as Pendéncias Permitidas, o Termo de Enitrega e Aceitacio serd
considerado automaticamente aceito pela Lacatéria (“Aceite Automatico”),

dando-se inicio a Data de Inicio do Prazo Localicio para todos os efeitos deste
Contrato na data da reatizagéo do laudo de Inspegéo Definitivo, nos termos do
Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro: Sem prejuizo do barégrafo primeiro do item 5.7 acima,
obriga-se a Empreendedora Locadora a obter, no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias da celebragéo do Termo de Enirega e Aceitagho, a Certidéo
Negativa de Débitos do INSS (“CND") emitida pela autoridade competente para
fins de averbagio da Obra perante © Cartorio de Registro de Imoveis
competente.

Parégrafo Quarto: A averbagéo da Obra devera ser providenciada no prazo de
90 (noventa) dias contados da expedigéo da CND, observado eventual caso
fortuito ou forga maior, tal como greve do competente 6rgéo publico, hipbtese
na qual o prazo de paralisagéo nao sera computado para o calcuto dos/préiGS
acima definidos, sendo o prazo prorrogado tantos dias quantos _du}arem 0
evento danoso. T




5.8.

5.9.

Paragrafo Quinto: A Empreendedora Locadora obriga-se a entregar o Auto de
Conclusio da Obra (“Habite-se”) e o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros,
nos respectivos prazos legais de emisséo, considerando os devidos processos
administrativos conforme legislagéo locai, observado o disposto no item 15.5 a
seguir.

Em até 90 (noventa) dias apdés a Data de Conclusdo da Obra, a
Empreendedora Locadora devera entregar a Locatéaria copia dos projetos “as
built”, acompanhado de manual do usuério, cépia do plano diretor estratégico
(ou lei de uso e ocupagio do solo) do Rio de Janeiro/RJ — e certificado de
garantia de materiais aplicados na Obra.

O descumprimento das obrigagbes estabelecidas nos paragrafos terceiro,
quarto e quinto do item 5.7 e no item 5.8 acima, ensejara a aplicagéo da Multa
por Atraso da Entrega da Obra, ressaltadas as hipdteses de caso foriuito e
forga maior, conforme definidas no item 3.5. paragrafo segundo.

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DA OBRA

6.1.

A Empreendedora Locadora garantira & Locatéria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados (caso os materiais aplicados n&o estejam em conformidade
com o previsto no Projeto, Normas da ABNT e de Construgéio) e seguranga,
bem como o reparo de eventuais falhas estruturais e vicios ocultos decorrentes
da realizagao da Obra pelos prazos estabelecidos na legislacéo civil em vigor.

CLAUSULA SETIMA - DA DESTINACAO DO EMPREENDIMENTO

7.1,

O Empreendimento devera ser utilizado pela Locataria exclusivamente para
suas atividades a serem desenvolvidas no Call Center, sendo-lhe vedada, sob
pena de caracterizagdo de inadimplemento contratual, a realizagio de
atividades nfo adequadas a categoria de uso em que esta enquadrado.o
Empreendimento, observadas as restrigbes de zoneamento e uso e 9pupagéo
do solo impostas pela municipalidade do Rio de JaneiroIRJ/_,eﬁeventuais
limitagdes ou restricdes impostas por normas estaduais e/og.ffegéraig,.
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7.2

Paragrafo Primeiro: Caberad a Locatéaria obter, por conta propria & as suas
expensas, os alvards e demais autorizagbes necessarios ao regular exercicio
das atividades que realizardA no Empreendimento, eximindo-se @&
Empreendedora Locadora de qualquer responsabilidade ou ohrigacéo nesse
sentido, salvo se verificada a hipbtese prevista em 14.5 infra.

Pardgrafo Segundo: No caso de sublocag@io do Empreendimento por parte da
Locataria, conforme previsto no item 23.4 deste instrumento, a destinacéo
prevista no item 7.1 podera ser alterada conforme o ramo de atividade da
Sublocatéria, mediante prévia anuéncia da Empreendedora Locadora e desde
que 0 novo uso ndo prejudique a estrutura do Empreendimento.

A Locatéria declara desde ja:

(i) estar ciente das normas impostas pelas autoridades piblicas federais,
estaduais e municipais envolvidas com as atividades que ira

desenvolver no Empreendimento;

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

(iv}  estar ciente das normas municipal, estadual e eventuais restrigbes de
uso que de maneira direta ou indireta, se refiram ao Empreendimento e
a sua destinagéo.

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO

8.1.

8.2

O prazo da locagéo é de 10 (dez) anos, iniciando-se na Data de Inicio do Prazo
Locaticio, prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima Quarta deste
Contrato.

N#o obstante o prazo da locagéo e a data a partir de quando o aluguel pasgsaré
a ser devido se iniciarem na Data de Inicio do Prazo Locaticio, yéinte

Contrato tem eficacia, validade e vigéncia a partir da data de sud assinatura,
consubstanciando desde ja os direitos e obrigacbes de }adédi;_fﬁa)das Partes,
i
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observadas, contudo, as condigdes suspensivas a que se refere o item 1.2

refro.

CLAUSULA NONA - DA REMUNERAGAO DA EMPREENDEDORA LOCADORA

9.1.

9.2.

Como contraprestagéo e retorno do investimento da Empreendedora Locadora
na: (i) aguisicho do Imével e realizagdo da Obra, de acordo com as
necessidades da Locataria; e, (ii) locagdo do Empreendimento pelo prazo de
10 (dez) anos, a Locataria pagara a Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, 0 aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo com a
seguinie férmula: resultado da multiplicagéo de 0,92% (noventa décimos e dois
centésimos por cento) pelo Valor de Aquisigdo do imove!, somado ao resultado
da multiplicagéo de 0,95% (noventa décimos e cinco centésimos por cento)
pelo Custo de QObra., corrigido monetariamente nos termos previstos no
Paragrafo Segundo a seguir, deste item.

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, 0
presente Contrato sera considerado rescindido de pleno direito, mediante 0
envio de notificagéo, devendo a Locataria reembolsar a Locadora, no prazo de
45 (quarenta e cinco) dias contados do recebimento de aludida notificagéo, do
Valor de Aquisiio do Imovel, bem como das despesas de que trata o
paragrafo segundo do item 1.5 acima.

Paragrafo Segundo: O valor do primeiro aluguel sera fixado na data base de
assinatura do Aditamento (‘Data Base’) e devera ser corrigido monetariamente

de acordo com a variagdo percentual acumulada do Indice de Pregos ao
Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IPCANBGE"), pro rata temporis, desde a data de assinatura desie

Aditamento até o més imediatamente anterior a4 Data de Inicio do Prazo

/

,

; . . e
O aluguel sera pago nas datas que vierem a constar de instrumento anexo ao

Locaticio.

Aditamento, que, para os fins deste Contrato, correspbndqré' ao Anexo 3,
. J /
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9.3.

0.4,

(‘Datas de Pagamento”). Os pagamentos seréo realizados mediante deposito

bancéario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela Empreendedora
Locadora, operando-se a quitagdo mediante a confirmacéo 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) corregao monetéria pro rata
die, segundo os indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2. abaixo; e, (i} mulia
por atraso de 2% (dois por cento) no caso de atraso de até 5 (cinco) dias
corridos e 5% {cinco por cento) no caso de atraso igual ou superior a 6 (seis)
dias corridos, acrescendo-se os juros e corregéo monetaria sobre o valor total

do pagamento em atraso.

Paragrafo Primeiro: A Locatéria néio incorrera na multa prevista nesta clausula
em caso de atrasos por parte do bance na confirmagéo do efetivo crédito na
conta da favorecida, desde que a Locatéria tenha procedido aos respectivos
depdsitos em conformidade com as orientagbes para pagamento que lhe
tenham sido fornecidas pela Empreendedora Locadora ou por seu cessionario.

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

O nfo pagamento do valor da locagio mensal devido pela Locataria em favor
da Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos, caracterizara
infragBes legal e contratual, autorizando esta (ltima a cobrar, imediatamente, a
quantia devida, juntamente com as penalidades previstas no item 9.3 acima,
sendo certo que podera a Empreendedora Locadora, a seu exclusivo critério,
considerar o presente Conirato rescindido se o atraso perdurar por mais de 2
(dois) meses, ajuizando-se imediatamente a agdo de despejo por falta de
pagamento, cumulada com a execugfo dos valores devidos pela Locataria-&
titulo de Indenizagéo, conforme abaixo estabelecido neste Contrato, e/qu égﬁées

de cobranga de aluguéis e encargos e de execugdo da ,gg_r_a,ntia abaixo
P
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CLAUSULA DECIMA - DA GARANTIA

10.1.

10.2.

A locagho ora contratada seré garantida em todas as suas clausulas e
condicoes, durante o curso de vigéncia deste Contrato, por fianga bancétia
concedida por instituigdo financeira de primeira linha, com cobertura
equivalente a 12 (doze) meses de locacdio, a vigorar por todo periodo
contratual ("Fianga Bancéria”).

A Locataria apresentara & Empreendedora Locadora a Carta de Fianga
Bancaria no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data de Inicio da Locagéo,
configurada pelo Termo de Entrega do Empreendimento.

10.2.1. A renovagéo da Carta de Fianga a cada periodo de 12 (doze) meses devera

ser apresentada pela Locataria & Empreendedora Locadora em até 30 (trinta)

dias ap6s o seu vencimento.

10.3. A carta de fianca bancéria deve ter redaglo aprovada pela Empreendedora

Locadora, segundo o modelo que segue em anexo (Anexo V).

10.3.1.Caso a Fianca Bancéria, por qualquer motivo, deixe de ser renovada, a

10.4.

10.5.

10.6.

Locataria podera oferecer outra garantia idénea que assegure o cumprimento
de todas as obrigagbes assumidas por este Contralo, até a efetiva
desocupagio e devolugéo do Empreendimento, bem como pelas alteragdes do
alugue! e encargos durante todo curso da locacéo (“Garantia Subsidiaria”).

Em alternativa & Fianca Bancaria, podera a Locatéaria obter fianga ordinaria a
ser prestada por sua matriz ou controladora, situada no Brasil ou no exterior
(“Fianga Ordinaria").

A definicdo da garantia a ser prestada sera feita de comum acordo entre as
Partes, quando da assinatura do Aditamento definido no item 1.5. acima.

J'/.’/
O descumprimento das obrigages relacionadas com garantia a ser prgst‘ada,
dara ensejo & resciséo do Contrato, pela Empreendedora I_,,oca)d()ra, nRos

termos do disposto na Clausula Décima Oitava abaixo.
/
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10.7.

Na hipdtese de renovacio do presente Contrato, prevista na Clausula Décima
Quarta abaixo, a Fianga Bancaria devera ser mantida e renovada, como forma
de garantir o novo periodo contratual, podendo as Partes ajustar, contudo, uma

nova modalidade de garantia.

CLAUSULA DECIMA PRIVEIRA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

1.1,

11.2

11.3

11.4

Sem prejuizo do disposto no paragrafo segundo do item 9.1, durante o periodo
deste Contrato, o aluguel sera reajustado anuaimente a partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio, de acordo com & variagdo acumulada do IPCAJIBGE, ou na

menor periodicidade que vier a ser admitida em lei.

Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplichvel a este
Contrato, as Partes estabelecem, desde ja, que os valores fixados neste
Contrato passarfo automaticamente a ser corrigidos pelo IGPM/FGV ou, na
impossibilidade de utilizagéo deste, por outro indice oficial vigente, reconhecido
e fegalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflagdo do
periodo. Nesse Ultimo caso, 0 novo indice sera definido de comum acordo
pelas Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.

O reajuste do alugue! de acordo com 0s critérios acima sera automatico, e a
Empreendedora L.ocadora comunicara a Locatéaria o novo valor aluguel com 30

(trinta) dias de antecedéncia do respectivo vencimento

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 variagdo positiva dos 12 (doze) Uitimos indices

publicados, sendo que o acerto devera sar efetuado na data de pagamento do
aluguel imediatamente subseqlente.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL.

12.1. As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a atipicitﬁde do
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Empreendedora Locadora pela aquisicdo do Imével e realizacio da Obra, nos
moldes determinados pela Localaria; (i} representam remuneragdo pela
locagéo pelo periodo de 10 {dez) anos, (iii) servirdo de lastro para a Captagéo
de Recursos, ndo ha que se falar em valor de mercado para fins de agéo
revisionat de aluguel. Diante disso, tanto a Empreendedora Locadora como a
Locataria renunciam, de comum acordo, aos seus respectivos direitos de
pleitear revisfio judicial do valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n®
8,245/91.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA NAO COMPENSAGAO

13.1.

13.2.

Nos termos do artigo 380 do Codigo Civii Brasileiro, na hipotese de Captacéo
de Recursos, sera vedado a Locataria compensar qualquer crédilo que detenha
ou venha deter em face da Empreendedora Locadora, inclusive aqueles
relativos a muitas que a Empreendedora Locadora the deva em fungéo deste
Contrato, com qualquer obrigagio de pagar assumida pela Locataria em face
da Empreendedora Locadora neste Contrato.

Observada a vedac@o de compensacéo de créditos e débitos reciprocos
mencionada ne item 13.1 retro, fica convencionado entre as Partes due na
hipdtese de a Locataria vier a deter crédilos comprovados peranie a
Empreendedora Locadora, a primeira notificara esta dltima para que esta
proceda ao respeclivo pagamento dentro do prazo de 15 (quinze) dias contado
do recebimento de aludida notificagéo, sob pena de multa por atraso de 2%
(dois por cento} no caso de atraso até 5 (cinco) dias corridos e 5% (c¢inco por
cento) na caso de atrase igual ou superior a 6 (seis) dias corridos, acrescendo-

se 0s juros e corregdo monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVAGAO DA
LOCAGAO

14.1.

A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigaces por.. ela
assumidas neste Contrato, terd o direito de preferéncia apds o prézo de
vigéncia deste contrato, para celebragéo de Contrato Tipico de Locféqéo Nao
Residencial que sera regido pela Lei 8.245/91. s




14.2.

14.3.

Na hipétese de acordo entre as Partes para celebragio do Contrato Tipico de
Locacéo Néo Residencial, os termos & condicbes deste, especialmente no que
diz respeito aos valores de aluguéis, teréo como base o valor de mercado
conforme determinado no ltem 13.3 abaixo.

A nova locacéo deverd ser efetivada pelas Partes observando o disposto

abaixo:

(a) A comunicagdo informando o interesse pela renovaglo devera
acontecer com 90 {noventa) dias de antecedéncia do té&rmino da vigéncia do
presente Instrumento, e devera sucessivamente ser acompanhada de laudo
avaliagdo elaborado por empresa independente, experiente e iddnes,
prestadora de servicos de reconhecida especializago no mercado de iméveis
industriais efou ceniros de distribuicdo ("Laudo Proposigo”), que serd
escolhida entre as seguintes: “CB Richard Ellis”; “Coliiers”; “Jones Lang
Lasalle”; “Cushman & Wakefield” ¢ "Binswanger”, laudo esse due devera ser
fundado nos precos e condigBes praticados naquela ocasio em iméveis
semelhanie em caracteristicas e qualidade, localizados preferencialmente na
regidc onde se localiza o Imbvel objeto da presente locagio, levando-se em
consideragdo o mesmo padréo de acabamento e especificagies semelhantes
ao Empreendimento ora locade, fazendo mengao, inclusive, aos imdvels, seus
locadores e locatarios, considerados para elaboragBo do laude. O laudo
deverd ainda considerar iméveis vagos em oferia para a locagao,
preferencialmente na regifo onde se localiza o Empreendimento objeto da
presente locagio.

(b) Caso a Empreendedora Locadora n&o concorde com o Laudo
Proposicéo, devera providenciar um laudo de avaliagdo nos mesmos moldes e
condicbes acima previstos (“Laudo de Confrontag&o”) e encaminha-lo dentro
dos 30 (trinta) dias seguintes ao recebimento do Laudo Praposicéo,

(¢} Caso 0s valores constantes dos Laudos Proposigao e Confrqma/g::;lo
sejam divergentes em percentual de até 5% (cinco por cento), as Partes
aceitardo a média aritmética dos laudos, assinando o Contrato_Tipico de
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Locagcio N&o Residencial com antecedéncia de 30 (trinta) do término da
vigéncia do presente Instrumento, devendo o inicio do novo contrato vigorar no

primeiro dia subseqliente ao término da vigéncia deste instrumento.

(d) Caso a divergéncia seja superior a 5% (cinco por cento), as Partes
ainda assim poderfo buscar um acordo e, se descartada essa possibilidade, no
prazo de 5 (cinco) dias do recebimento do Laudo Confrontacéo, as Partes
contatardo as avaliadoras que prepararam os Laudos Proposicao e
Confrontagdo para que elas indiqguem em 2 (dois) dias Uteis uma entre as
empresas nao escolhidas pelas Partes para elaboragéo dos Laudos Proposigéo
e Confrontagdo para atuar como arbitro ("Arbitro”). Caso a Locatéaria ou a
Empreendedora Locadora n&o comuniguem os avaliadores que prepararam os
Laudos Proposicdo e Confrontag@o que eles deverdo indicar em conjunto o
Arbitro, poderA a Empreendedora Locadora ou a Locataria fazé-lo
individualmente. Uma vez comunicado as Partes o nome do Arbitro, a
Empreendedora Locadora e a Locataria deverao em conjunto contrata-lo. Caso
a Locataria ndo contrate, juntamente com a Empreendedora l.ocadoera, o
Arbitro, a Empreendedora Locadora fica autorizada a contratar o Arbitro. Caso
a Empreendedora Locadora nao contrate, juntamenie com a Locataria, ©
Arbitro, a Locataria fica autorizada a contratar o Arbitro.

(e) A empresa "Arbitro” devera apreseniar as Partes, no prazo de 15
(quinze) dias, seu laudo ("Laudo Arbitro"). Na elaboragéo do Laudo Arbitro, o
Arbitro devera observar os fundamentos constantes do item “a", acima.

H QO valor do novo aluguel devera ser um valor intermediario,
desconsiderando-se os valores mais alto e mais baixo apresentados entre os
Laudo Proposicéo, Confrontagéo e Arbitro.

() O valor intermediario de que trata a alinea "f' serd aceito
obrigatoriamente pelas Partes, firmando as mesmas o novo Contrato Tipico de
Locago Nao Residencial, no prazo de 5 (cinco) dias que se seguirem §§
notificagdes &s Partes feitas pelo Arbitro encaminhando o Laudo Arbitro. .+~

o

o

(h) Cada parte arcara individualmente com os honorérios deppj[_@ntes dos
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Laudos que requerer e em 50% (cinglienta por cento) com os honorarios
devidos ao "Arbitro”.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS OBRIGAGOES

15.1.

15.2.

15.3.

Sem prejuizo de outras obrigagdes previsias no presente Contrato,
compreendendo, mas nao se limitando, a aquisicdo do Imével & ao
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a Empreendedora
Locadora sera obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e alugar
o Empreendimento segundo as condicbes estipuladas neste Contrato,
mantendo-0 em condicdes de servir ao uso a que se destina durante fodo o
prazo locaticio.

Sao obrigagbes da_Empreendedora Locadora, além daquelas ja especificadas
neste Contrato: (i) entregar a Locataria o Empreendimento em estado de servir
ao uso a que se destina, bem como entregar todos os documentos pertinentes
a ocupacgéo do Empreendimento; (i) garantir, durante o tempo da locagdo, o
uso pacifico do Empreendimento locado; e (iii} responder pelos vicios ou
defeitos anteriores a locag&o.

S&o obrigagdes da Locatéaria, além daquelas ja especificadas neste Contrato:
(i) efetuar o pagamenlo, na data do Pagamento, do alugue! e respectivos
encargos de locagdo, diretamente a quem for devido; (ii) utilizar o
Empreendimento para os fing estabelecidos neste Contrato; (i} comunicar a
Empreendedora Locadora a respeito de toda benfeitoria estrutural realizada no

Empreendimento; {iv} devolver o Empreendimento ao término da locagéo, de

acordo com condi¢Bes estipuladas na Clausula Décima Sétima deste Contrato;
(v) assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de manulengio
referentes & conservagéo do Empraendimento, bem como aquelas destinadas
a repor as condigcdes de ufilizagfo deste, obrigando-se, para tanto, a realizar a
manutengdo das instalagdes e equipamentos, de acordo com as
recomendagdes e manuais dos fabricantes; (vi) reparar prontamente os danos
causados ao Empreendimento ou as suas instalagbes, por ela, seus
empregados, fornecedorss efou usuarios; (vii) ndo alterar a,_,«d'i;posigéo
estrutural interna ou externa do Empreendimento sem o conser}tif}lenlo prévio
por escrito da Empreendedora Locadora; (viii) entreg/ar’/iﬁé‘aiét?mente a




Empreendedora Locadora quaisquer citagbes, multas ou nofificagbes
relacionadas ao Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; (ix)
pagar, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio, todos os encargos de
locagéo, bem como despesas relacionadas a setvigos publicos instalados no
Empreendimento, prémios de seguro e tributos diretamente relacionados ao
Empreendimento (energia, luz, gas, agua, esgoto e IPTU, entre outros),
direlamente aos agentes arrecadadores, enviando a Empreendedora Locadora,
sempre que solicitado, cépias dos respectivos recibos de pagamento; (x)
permitir a inspegio do Empreendimento, mediante acordo prévio quanto a data
e hora, pela Empreendedora Locadora e por terceiros, caso o Empreendimento
seja colocado a venda, néo devendo tal inspeg8o interferir nas operagbes da
Locatéria;, e, (xi) assumir responsabilidade pelas instalagbes, limpeza,
conservagdo e pintura do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos, e de seguranga, bem como as instalagbes

contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

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

15,5 Em caso de paralisacéo total das atividades da Locataria no Empreendimento
apos a Data de Inicio da Locagéo, em decorréncia de imposigtes por parte das
autoridades competentes, as quais a Empreendedora locadora tenha
comprovadamente dado causa, por ac8c ou omiss&o culposas, a
Empreendedora Locadora ficard obrigada a sanar a irregularidade dentro de
um prazo de 90 {noventa) dias. Ultimado c prazo agui mencionado sem dque a
irregularidade tenha sido sanada, a Empreendedora Locadora ficard obrigada
ao pagamento de multa diaria em favor da Locataria, em valor correspondente
a 1/60 (um sessenta avos) do valor do aluguel mensal vigente a época,
permanecendo a Empreendedora Locadora obrigada a sanar as
irregularidades. Caso as irregularidades e pendéncias ndo sejam sanadas
dentro do prazo de até 12 {doze)} meses contados da data em que restou
verificada a impossibilidade de utilizagéo do Empreendimento pela Locatéfia, o
presente Contrato seré considerado rescindido, ficando a Locatéria énsada
do pagamento da Indenizacao mencionada na Clausula Déci a’?@a abaixo.

4 (

S/

. o
N\ U




CLAUSULA DEGIMA SEXTA - DAS BENFEITORIAS E GCONSERVACAO DO
EMPREENDIMENTO

16.1.

16.2.

Caso a lLocataria venha a ter interesse em efetuar benfeitorias no
Empreendimento, desde que envolvam modificagbes n&o estruturais e no
afetem as instalagbes contra incéndio, elétricas ou hidraulicas, podera efetua-
las sem qualquer notificagdo a Empreendedora Locadora, porém, em caso de
benfeitorias que alterem a estrutura do Empreendimento, deverd a Locatéria
submeter solicitagio por escrito a Empreendedora Locadora, para aprovagio,
antes de iniclar as obras, ressalvadas as benfeitorias previamente autorizadas,
nos termos do item 16.2 infra. Uma vez recebida a solicitacéo, deverd a
Empreendedora Locadora fornecer & Locatéria, dentro do prazo de 30 (irinta)
dias, manifestagéo formal quanto ao seu interesse ou ndo em realiza-las. Caso
seja demonstrado interesse, correrd a partir de entdo um prazo de 30 (irinta)
dias para que a Empreendedora Locadora apresente & Locatéria, uma
proposta com o prego e condigbes para realizag8o das benfeitorias solicitadas.
Manifestando a Empreendedora Locadora a auséncia de interesse em executar
as benfeitorias, poderd a Locataria executar a reforma por sua conta e risco,
desde que aprovadas pela Empreendedora Locadora.

Pardgrafo Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no
Empreendimento deverfo: (i) obedecer ap mesmo padrio de construgéo
empregado no Empreendimento; (i) ndc afetar a seguranga e solidez das
edificagbes existentes, quando de sua realizagéo; (i) obedecer as normas da
ABNT; e, (vi) ser devidamenie aprovadas pelas autoridades competentes,
gquando necessario.

Todas as modificagdes que ndo envolvam a estrutura do Empreendimento e
que mantenham o atendimentc as legislagGes vigentes, notadamente as
referentes as instalagbes conira incéndio e elétricas, avaliadas em R$
100.000,00 (cem mil reais), no maximo, corrigidos monetariamente pelo indice
estabelecido no item 11.1 no perlodo compreendido entre a data de celebracéo
deste Contrato e a data de realizagéo da benfeitoria, poderéo seﬁjé"f,etuadas
diretamente pela Locataria sem que haja necessidade de agr;}g,\iagéo prévia
£
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16.3.

16.4.

pela Empreendedora Locadora. A realizac&o das benfeitorias de gue trata este
itemm nao afetardo a faculdade de que goza a Empreendedora Locadora de
demandar da Locataria a reposigio do Empreendimento por ocasifio de sua
devolug8o (Clausula Décima Sétima, infra), conforme Termo de Entrega e
Aceitagao.

Quaisquer  benfeitorias  removiveis efetuadas pela Locataria no
Empreendimento poderzo ser levantadas quando do término ou resciséo deste

Contrato, desde que nenhum dano seja causado aoc Empreendimento.

Todas as benfeitorias que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
{iteis, necesséarias ou voluptuarias, mesmo que tenham sido autorizadas pela
Empreendedora Locadora, serdo incorporadas ac Imével, sendo certo que a
Locataria nédo tera direito a qualquer indenizac&o ou retengdo do
Empreendimento em razéo de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIVIA SETIMA - DA DEVOLUGAO DO EMPREENDIMENTO

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

Quando do términc ou rescisfo deste Contrato, a Locataria devera desocupar o
Empreendimento, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas, no
estado de conservagéo compativel com o desgaste natural decorrente do uso
normal e do lempo decorrido até entéo,

A Locatéria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com
antecedéncia minima de 80 (noventa) dias antes da data estipulada para a
devolugéo do Empreendimento, nos termos do item 17.1 acima, de forma a
permitir que as Partes o vistoriem neste sentido (“Vistoria de Devolucio”).

Durante a Vistoria de Devolugfo, seric apuradas eventuais alterages havidas
no estado do Empreendimento com base no Laudo de Inspecgéo Definitiva,
conforme item 5.7, de seus acessOrios e pertences para que, depois de
efetuados os reparos cabiveis, proceda-se 4 entrega e recebimenio do
Empreendimento e quitacio das obtigagdes contratuais.

Na hipétese de ser constatada a necessidade de reparos o 4&1@50 de

obras, as Partes estabelecer&o um cronograma que devera

[ cumprido pela




17.5.

17.6.

Locataria para que o Empreendimento seja restituido na forma due em lhe foi
entregue, ressalvado o desgasie natural, ocasido em que permanecerd
responsavel pelos alugueis 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 174,
acima, importard em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e ceria,

cobravel por ago competente.

No caso de interesse das partes em celebrarem um Contrate Tipico de
Locagho N&o Residencial, conforme termos da Clausula Décima Quara, as
disposicbes acima deverdo ser atendidas quando do término da Locagao
Tipica.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESCISAO ANTECIPADA

18.1.

Caso a Locataria denuncie voluntariamente o Confrato antes de seu término,
ou a Locacfo seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de
descumprimento pela Locatéria de quaisquer obrigagbes previstas neste
Contrato, incluindo o nfio pagamento do alugue! e das penalidades ora
estabelecidas, a Locataria pagard & Empreendedora Locadora, a titulo de
perdas e danos pré-ffixados, o valor correspondente ao resultado da
multiplicag&o 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 (*Indenizagac™.

Paragrafo Primeiro: A Indenlzagfio devera ser paga pela Locatéria no prazo de
30 (trinta) dias contado do recebimento de notificacio escrita da
Emprasndedora Locadora a esse respeito, cabendo & Locataria, nesse mesmo
prazo, proceder a total desocupaclo do Empreendimento, restiiuinde-o a
Empreendedora Locadora na forma estabelecida na Clausula Décima Sétima
acima.

Paragrafo Segundo: A Indenizagéo tem por finalidade, em consonancia com o

paragrafo Unico do artigo 473 do Codigo Civil Brasileiro: (i} re}séﬁ:ir todos os

investimentos feitos pela Empreendedora Lacadora na aqui?ig:éo do Imdvel e
e
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18.2.

construcdo do Empreendimento, respectivamente adquirido e execulado
espacialmente para atender os objetives e necessidades da Locataria; e (i)

liquidar a Captagéo de Recursos, se for o caso.

As hipbteses mencionadas no item 18.1 supra contemplam as eventuais
perdas e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual
que seréo sofridos pefa Empreendedora Locadora, nelas compreendidas as
despesas, custos e investimentos nos quais a Empreendedora Locadora
incorreu e incorrera para a viabilizacdo desta Locaglo, destinada

exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da Locataria.

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

CLAUSULA DECIMA NONA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

19.1.

19.2.

19.3.

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 seguranga aplicaveis, competindo & Locataria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento efou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte defem procedimentos judiciais ou
administrativos envolvendo a viclag&o dessas normas.

A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer
substancias perigosas cuja utilizacio se faga necessaria para a realizagéo de
suas afividades no Empreendimento, nos termos da legislagdo e
regulamentagao aplicaveis.

Quando aplicavel, a Locataria devera obter as licengas ambientais relativas ao
Empreendimento, decorrentes de suas atividades desenvolvidas, pelas quais
sera a Unica responsavel, inclusive pelo pagamento de eventuais indenizagdes
e sangbes impostas pelo poder pablico, obrigande-se a yss/arcir a
Empreendedora Locadora por todos os prejuizes que esta veni}a a sofrer em

razgo do descumprimento da referida legislagao am?jenta}:f-bem como a
4
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19.4,

19.5.

responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ao meio ambiente que
decorram das atividades praticadas pela Locataria no Empreendimento,
indenizando e reparando integralmente suas conseqgiténcias diretas, a
Empreendedora Locadora, a terceiros ou ao poder publico, sem qualquer
imitag&o, sem prejuizo de outras responsabilidades dai decorrentes e das
penalidades previstas neste Contrato,

A Locataria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades quse ira exercer
no Empreendimento, as determinagbes da Empreendedora Locadora quanto &
preservacdo de areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas
as recomendacfes do EIA/RIMA, do PBA e das licengas ambientais e das
orientagbes e determinacSes dos 6rgdos ambientais pertinentes no gue diz
respeilo ao planejamento, implantagdo, operacio e manutencac do
Empreendimenio.

Durante o prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadora tera o direito de
realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano,
mediante solicitagéo prévia por escrito com antecedéncia de 10 (dez) dias.

Parégrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se 3
Empreendedora Locadora realizar a auditoria ambiental em cardter
excepcional, mediante aviso prévio com antecedéncia minima de 10 (dez) dias,
na ocorréncia de qualquer evento causado pela Locatéria, seus empregados,
fornecedores, subcontratados efou usuarios do Empreendimento que, pelo
entendimento da Empreendedora Locadora, possa indicar potenciais danos
ambientais ou infrag&o a disposi¢des da legislagio ambiental.

Paragrafo Segundo: As auditorias referidas neste item 19.5., que serdo
realizadas as exclusivas expensas da Empreendedora Locadora, destinam-se

a verificar se a Locataria estd atuando em conformidade com as normas .

ambientais, de saide e seguranca aplicaveis,

CLAUSULA VIGESIMA - DOS SEGUROS, DA DESTRUICAO PARCI U TOTAL

DO EMPREENDIMENTO E DA DESAPROPRIAGAO
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20.1.

20.2.

Durante a Obra, a Empreendedora Locadora, por si ou por terceiros, contratard
seguro para o Empreendimento, cobrindo os riscos e indenizagbes
enumerados abaixo: (i) cobertura para os riscos de obras civis e instalagéo e
montagem (Riscos de Engenharia), desentulho do local, despesas
extraordinarias, erro de projeto e equipamento de construgéo no valor de
reconstrugdo do Empreendimento; e, (ii) cobertura de Responsabilidade Civil
do Empreendimento, garantindo as despesas decorrentes de danos materiais
efou danos corporais causados a terceiros (“Seguro da Construcéo”), devendo

comprovar a Locataria o pagamento da apdlice mediante envio de documento
pertinente, denfro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de
celebragéo do Confrato de Construgao.

No prazo de até 60 (sessenta) dias contados da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, a Locataria devera entregar & Empreendedora Locadora uma apdlice
de seguro patrimonial para o Empreendimento, ou comprovagéo da incluséo do
Empreendimento na apdlice de seguros ja existente da Locataria, vigente
desde a Data de Inicio do Prazo Locaticio, emitida por seguradora de primeira
linha e iddnea, reguiarmente estabelecida no Brasil, aprovada pela
Empreendedora Locadora, entregando a esta copia da respectiva apolice
("Seguro Patrimonial’). Para fins deste item, 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 apolice do Seguro Patrimonial deverd estipular a
Empreendedora Locadora como Unica beneficidria da indenizagéo objeto do
seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de
incéndio, raio, exploséo de qualquer natureza, vendaval, inundagéo, furacao,
ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres e queda de
aeronaves.

Paragrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ger

segurados em caso de sinistro, de acordo com o valor para /e,ce
Empreendimento.
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20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

20.7.

Caso a Locatéria néo apresente a apdlice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado no item 20.2. acima, a Empreendedora Locadora ficara aulorizada a
contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores & Locataria, sem

prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

A Locataria devera manter o Seguro Patrimonial em vigor durante fodo o prazo
da locagBo e quaisguer prorrogagbes, devendo a Locataria remeter os
comprovantes de pagamento do prémio de seguro, tanto na sua contratacéo

guanto em suas renovagdes, a Empreendedora Locadora.

Na hipotese de Captagéo de Recursos, o Financiador, a critérioc da
Empreendedora Locadora, podera figurar como bensficiario da Cobertura
Securitaria (definida no iter 20.6 abaixo).

Paragrafo Unico: Ainda no caso de Captagéo de Recursos, a apélice de seguro
devera prever que serd facultado ao Financiador optar pelo recebimento em
dinheiro do valor da Cobertura Securitaria (definida no item 20,6 abaixo), em
caso de sinistro total.

O Seguro Patrimonial deverad prever que: (i) seja propiciada a cobertura do
montante necessario para a reconstrugéo do Empreendimento e reposi¢ao do
mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor minimo de 70 (setenta)
vezes o valor da Locagéo, vigente a época da contratago da apélice e de suas
renovagbes, (‘Cobertura Securitaria™; e, (if) incluir clausula de perda de

alugueéis equivalente ao valor dos aluguéis devidos & Empreendedora Locadora
entre a data do sinistro e a reconstrugéo do Imével, limitado a 12 (doze) meses,
contados da ocorréncia do sinistro, constando a Empreendedora Locataria, ou
quem esta indicar (Financiador), como integral beneficiaria de tal pagamento.

Faculta-se & Locatéria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro parcial. Nessa hipbtese, a Locataria devera manifestar sua intengéo por
escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento do
aluguel equivalente & area Gtil do Empreendimento que ficou inutilizadasgendo
que a diferenga entre o valor a ser pago pela Locataria e o valoj/do aluguel
vigente & época devera ser coberto pelo Seguro Patrimon/i(al:;ihéediatamente

{




20.8.

20.9.

20.10.

apés a ocoiréncia do sinistro. Verificada a hipdtese prevista neste item, a
Empreendedora Locadora ficara obrigada a empregar o produio da
indenizaco decorrente da Cobertura Securitaria na reconstrugdo da parte do

Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado.

Caso a Locataria manifeste a intencao de rescindir o presente Conlrato em
virtude da ocorréncia de sinistro parcial, pagara a Empreendedora Locadora o
montante correspondente & diferenga, se positiva, entre: (i) o saldo dos
aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato, observado ao disposto no
item 18.1 acima; e, (i} o valor da indenizagéo paga pelo seguro prevista no
itern 20.7.

Em caso de sinistro total, a Locataria podera considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum énus ou cominagéo de parle a parte. A
Locataria néo podera se valer da prerrogativa que the & conferida neste item
caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizagdo & Empreendedora
Locadora em razédo do seguro confratado estar em desconformidade com a
presente Clausula Vigésima ou sob a alegagéo de que a ocupacéo e utilizagéo
do Empreendimento pela Locataria esieja irregular, nos termos da respectiva
apdlice. Nesses casos, ficard a Locataria obrigada a pagar & Empreendedora
Locadora o valor da Cobertura Securitaria.

No caso de desapropriagio parcial ou total do Empreendimento, tendo em vista
que a Locataria escolherd, a seu exclusivo critério, a localizagao do imodvel
para realizacdo da Obra e implementacao do Empreendimento, a fim de
atender as suas necessidades, o presente Contrato permanecera em pleno
vigor, engquanto a Locataria puder continuar exercendo suas atividades
normalmente. Nesse caso, continuara a Locataria obrigada ao pagamento dos
aluguéis devidos, até que seja definitivamente determinada, por decisdo
administrativa ou judictal, a imiss&o do poder plblico expropriante na posse
direta do Imdvel, momento em que este Contrato sera considerado rescindido
de pleno direito, restando & Empreendedora Locadora o maontante
correspondente ao valor da indenizag&o paga pelo poder pablico expropriante,
definida em processo administrativo ou judicial. // 7P
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Paragrafo Primeiro: Em caso de desapropriagéo parcial e se for possivel a
Locataria continuar exercendo suas atividades normalmente no
Empresndimento, facultar-se-4 & Locataria o direito de optar entre a

continuidade do Contrato ou sua resolugéo

Paragrafo Segundo: Se parcial a desapropriagéo e inferior ou igual a 20%
(vinte por cento) da area total do Imdvel, a Locataria se obriga pela
continuidade deste Contrato, contanto que haja redugéo proporcional do Valor
do Aluguel.

Paragrafo Terceiro: Se parcial a desapropriagéo e superior a 20% (vinte por
cento) da éarea total do Imobvel, ficara facultado & Locataria, observado o prazo
de maximo de 30 {trinta) dias, o direito de optar entre: (i) a continuidade deste
Contrato, sem qualquer soluggdo de continuidade, com readequagéio
proporcional do Valor do Aluguel, em razéo da area do Imével que continuaré a
ser efetivamente utilizada pela LOCATARIA; ou (i) a sua resciséo antecipada,
nio sendo devida pela LOCATARIA, neste caso, o pagamento da Indenizagéo
prevista neste Contrato, sendo que, nesta hipdlese, a LOCATARIA podera
permanecer no Imével até o prazo méaximo concedido pelo Poder Publico
expropriante, mediante o pagamento do Valor do Aluguel, pro rata die.

20.11. Na hipétese de desapropriagéo total ou de desapropriagéo parcial que
impliqguem na rescislo deste Contrato e caso a Locatéaria decida por contratar
um novo build to suit/refrofif, esta, desde ja, confere & Empreendedora
Locadora o direifo de preferéncia, em igualdade de condigbes com terceiros,
para aquisicdo de um novo imével, a ser indicado pela Locataria, para
reinstalacgéo de suas atividades,

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

21.1. O descumprimenio de qualquer obrigagio prevista neste Contrato sera
caracterizado como evento de inadimplemento, facultando-se & Parte inocen
aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir o presente ( N
instrurmento, desde que: (i) a Parte inocente tenha enviado awso per escnto a \
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Parte inadimplente, notificando-a da violagéo contratual ou legal; e, (ii) excegéo
feita a0 descumprimento de qualquer obrigagéo pecuniaria, sujeita as regras
especificas previstas nos itens 9.3 e 9.4 acima, a Parle infratora nfo tenha
tomado as providéncias hecessarias para sanar o evento, ou que as
providéncias para sua solugio ndo tenham sido iniciadas em ate 15 ( quinze)
dias contados da notificacio 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 necessérias para sanar qualquer inadimplemente contratual
poderé ser prorrogado de comum entre as Partes.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA MULTA

22.1. Salvo penalidade especifica neste Contrato, depois de observado o
procedimento previsto na Clausula Vigésima Primeira acima, a infragéo de
qualquer clausula deste instrumento sujeitard a Parte infratora a muita
equivalente a 3 (trés) meses de aluguéis mensais em vigor & época da
infracéo, sem prejuizo de a Parte inocente, independente e simultaneamente,
dar por rescindido de pleno direito a presente Locagéo, desde que
caracterizado um evento de inadimpiemento.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA
SUBLOCACAO

23.1. A Locataria autoriza expressamente, em carater irrevogavel e irretratavel, que o
crédito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste Contrato e
Aditamento, da Indenizacdo, e de evenfuais encargos moratdrios e multas,
venha a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério da Empreendedora
Locadora, desde que: (i) esta notifique previamente a Locataria por escrito a
esse respeito, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do vencimento
do aluguel mensal seguinte, e; (i) conste no contrato de cesséo disposigao no
sentido de que o cessionario somente poderd cobrar da Locaté;ia/a/
Indenizagéo, mediante notificagio prévia, com 60 (sessenta) di de |

antecedéncia.




23.2,

23.3.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese de Captagdo de Recursos, a critério da
Empreendedora Locadora, caberd a Locataria pagar os aluguéis diretamente
ao Financiador, bastando, para tanto, o envio de natificagao escrita informando
as instrugbes para pagamento, ohservado o item 27.1 abaixo.

Paragrafo Segundo: A Locataria autoriza expressamente a Empreendedora
Locadora, em carater irrevogével e irretratavel, a ceder, a dualquer tempo, a
posicdo contratual por ela ocupada neste Contrato, a guaisquer terceiros,
excegho feita a Sociedades Concorrentes, conforme definidas no item 24.1
infra. A cessdo de posigdo contratual de que trata este paragrafo devera ser
formalizada mediante o envio de notificagéo escrita & Locataria, com
antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do vencimento do alugue! mensal
seguinte, e somente sera implementada apds ciéncia formal e expressa da

Locataria.

A Locataria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto & faculdade de
que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar o
Empreendimento, quer pela constituicéio de hipoteca, quer pela instituicdo de
alienagao fiduciaria ou ainda outra forma de gravame, na hipétese de Captagao
de Recursos.

Nos termos da Lei n° 8.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicavels aos
negdcios que poderdo advir da celebragio do presente Contrato, a saber: (i
securitizagéo de créditos imobiliarios € a operagéo pela qual uma companhia
especializada compra créditos imobiligrios e emite valores mobiliarios
lastreados nesses créditos, para fins de colocag8o no mercado; (ii) alienagéo
fiduciaria em garantia é o negdcio juridico pelo qual a Empreendedora
Locadora, objetivando constituir a garantia para Captagao de Recursos no
mercado, contrata a transferéncia ao investidor, da propriedade resolivel do
Empreendimento, que seréd cancelada se € apés a liquidagao das obrigagbes
contratadas e seus acessorios; e, (ili} com a constituigao da proprigdade
fiduciaria, a posse direta do bem ficara com o devedorlfiduciante,/e/eﬁfeta

com o credorffiduciario. ,,;/‘}"-.x
.
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234,

Paragrafo Unico: Efetivada a Captagéio de Recursos, tanto a Empreendedora
Locadora, como a Locataria concordam que 0s termos e condicbes definidos
neste Contrato, inclusive aqueles relativos ao valor da Locacéo, sua forma de
atualizacdo e reajuste, somente poderdo ser alterados com anuéncia do

Financiador.

Diante do carater intuitu personae inerente a presente contratagéo, € permitido
& Locataria sublocar ou emprestar o Empreendimento, no todo ou em parte,
assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato, desde que a
Empreendedora Locadora autorize e consinta, por escrito, o empréstimo e a
sublocagéo pretendida, sendo que a Locataria permaneceré como responsavel
contratualmente perante a Empreendedora Locadora e seus cessionarios para
todos os fins estipulados no presente contrato.

Paragrafo Unico: Para os efeitos do item 23.4 acima, as Partes estabelecem
que ndo serao consideradas como sublocagdo ou empréstimo  do
Empreendimento, as cessdes parciais de espago para lerceiros relacionados a
atividade da Locatéria a ser estabelecida no Empreendimento e para empresas
sob o controle da Locatéria e de seus controladores, desde que se mantenham
nesta condigdo durante o periodo de ocupagéo do Empreendimento. As
cessbes parciais de que trata este item, caso realizadas pela Locataria, nao a
eximirdo do cumprimento de todas as obrigacdes principais e acessorias, por
ela assumidas neste Contrato, incluindo o pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

241,

A presente Locagao continuard a vigorar nas hipéteses de alienagéo da
propriedade ou direito real de superficie do Empreendimento a tercelros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora e a interveniente Anuente a
incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar com o(s) respectivo(s}
adquirente(s), a obrigagéo deste(s) Gltimo(s) de cumprir integralmente a avenga
locaticia aqui ajustada. A Empreendedora Locadora obriga-se a néo alienar o
Empreendimento a quaisquer terceiros cujo objeto principal ou prepondz@e

ades

seja relacionadas com atividades de telefonia ou Call Center ("Soc]

Concorrentes™, nem a terceiros que controlem ou sejam colijados as
Sociedades Concorrentes. /




24.2. Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n° 8.245/91
o registro & averbagdo deste Contrato no Cardric de Registro de Imdveis
competente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no Servigo de

Registro de Imévels competente serfo arcados exclusivamente pela Logataria,

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora se compromete a apresentar
e assinar fodos os documentos, prestar declaragdes, 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.

Paragrafc  Segundo; Havendo garantias reais incidentes sobre o
Empreendimento, a Empreendedora Locadora obriga-se, ainda, & obter
eventual anuéncia dos beneficiarios das garantias, conforme for exigido pelo
Cartério de Registro ds Imoveis competente para o registro do presente
Contrato.

24.3. Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartéric de Regisiro de Imdveis,
ficara a Locataria obrigada, ao término ou rescis@o 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
rescisfio, ficara a Empreendedora Locadora autorizada a proceder ao
cancelamento do registro, arcando a Locataria com todos os custos incorridos
pela Empreendedora Locadora para tanto.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA- DO DIREITO DE PREFERENCIA

25.1. Na hipdtese de venda, promessa de venda, cess@o ou promessa de cesséo
dos direitos relativos & propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Financiador ou em garantia a Captacgéo de Recursos, a Locatéria
poderd exercer o direito de preferéncia em igualdade de condigbes com
terceiros, devendo a Empreendedora Locadora informar a Locatéri%e a

proposta por ela recebida, mediante o encaminhamento de noyjc Can escrita, fﬂ\'\
( "]
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Paragrafo Primeiro: A noftificagfo prevista no item 25.1 acima especificard
todos os termos da operagéo pretendida e mencionara, especialmente, o
preco, a forma de pagamento, bem como o local e a data para andlise da

documentacdo pertinente.

Paragrafo Segundo: A Locataria devera exercer o direito de preferéncia que lhe
é conferido no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da notificaco
mencicnada no caput, sob pena de caducidade do direito.

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

26.1. As partes obrigam-se a manter em sigilo e a n&o disponibilizar a quaisquer
terceiros os termos e condigbes do presente Contrato, bem como qualguer
informagéo ou documento a que tiverem acesso em virtude do presente
Contrato, podendo revelar a terceiro qualquer informagao Confidencial apenas

mediante prévia autorizagfo escrita da outra Parte.

Paragrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por
“Informagbes Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informagéo 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 efou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou apés a presente data, inclusive, mas
nao se limitando aquelas referentes aos termos e condigbes do presente
Contrato, clientes, fornecedores, pregos, estratégias comerciais, planos,
contratos celebrados com terceiros, relatérios, processos, produtos, planos e
projetos relacionados, direta ou indiretamente, &s Partes, suas atividades ou a
qualguer uma das pessoas fisicas efou juridicas a elas vinculadas.

Paragrafo Segundo: A obrigagéo de sigilo constante do caput néo se aplli’cﬁé/
quando a divulgagio das Informagbes Confidenciais seja exigida por”lei,

regulamento ou determinagéo judicial, bem como nos casos de exigéncia nas




26.2.

operagdes de Captacéo de Recursos, sendo certo que, em ambos os casos, as
Partes deveréo fazer uso apenas daquelas Informagdes Confidenciais cuja
divulgacéo seja estritamente necessaria para o atendimento de referidas
exigéncias,

Paragrafo Terceiro: Se alguma das Pares for obrigada a apresentar
informacgdes de natureza confidencial em decorréncia das hipéteses previstas
no paragrafo anterior, devera, dentro de 24 horas, notificar a outra Parte sobre
tal solicitagéo, a qual analisard a razoabilidade da exigéncia e, as suas
expensas, estara facultada a defender-se contra a divulgagéo de qualquer das
informacdes confidenciais.

Paragrafo Quarto: A violagéo da obrigag&o de sigilo prevista no caput sujeitara
a Parte infratora a indenizar a Parie inocente por todas as perdas e danos por

ela sofridos em razéo de tal violagéo.

O relacionamento das Partes em decorréncia deste Contrato e para os fins
nele previstos atendera aos principios da boa-fé, confianga e lealdade
contratual, abstendo-se cada parte de adotar conduta que prejudique os
interesses da oufra, no contexto deste Contrato,

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DOS AVISOS

27.1.

Todos os avisos, notificagbes judiciais, citagBes, intimagbes e outras
comunicagdes referentes ao presente instrumento deverdo ser entregues por
escrito, contendo a assinatura da Parte que os enviar ou sendo assinados em
nome desta, e serdo enviados por meic de carta registrada ou carta
protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, op-Se
necessario, de qualquer outra forma contemplada no Cédigo de Proce$so Civil
Brasileiro, aos seguintes enderegos:

/
Se para a Empreendedora Locadora efou Interveniente Anuqﬁte:f
’ 4
DIRETOR PRESIDENTE -

Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto 242
Pinheiros, Sao Paulo/SP




CEP 05422-001

Se para a Locataria:

SUPERINTENDENTE DE ADMINISTRAGAO E SERVICOS

Avenida Nagbes Unidas, n.® 14.171, 2° 3° e 4° andares, Nova Brooklin , S&o
Paulo/SP

CEP 047924-000

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 nfdo poderfo ser efetivadas mediante fac-
stmile.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DAS DISPOSIGOES GERAIS

28.1.

28.2.

28.3.

28.4.

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

O presente instrumento substituird todos os confratos e entendimentos
anteriores entre as Partes a este respeito,

O n&o exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquiridos nos termos do presente Confrato n&o constituira uma rentincia pela
referida parte a tais poderes ou direitos adquiridos, nem constituird uma
novagéo contratual. As alteragées ao presente instrumento seréo realizadas e
s terdo forga obrigatéria apds acordo mutuo por escrito entre todas as Pa

e
Integram o presente Contrato, como partes indissociaveis, c{{eﬁ:is e rubricados
pelas Partes, os seguintes documentos anexos: /




Anexo | Projetos

Anexo i Modelo de Atas

Anexo lli Aditamento (Datas de Pagamento)

Anexo IV Minuta Carta Fianga

Anexo V Matriculas que compdem o Imdvel;

Anexo Vi Contrato de Prestagéo de Servicos de Execuciio de Obras em
Regime de Empreitada Global,

Anexo Vil Lista de licengas, alvaras, autorizagbes e suas respectivas
responsabilidades;

Anexo VIl Premissas Basicas de Contratagiio de Projetos de “CALL
CENTER",

Anexo IX Escopo Técnico, "lay-out” interno e Projeto Bésico;

Anexo X Check list de aceitacfo do imével;

Anexo Xl Cronograma de chras

Anexo Xl Certidéo sobre projetos e desapropriagées.

CLAUSULA VIGESIMA NONA - DA ARBITRAGEM

29.1.

Todas as controvérsias relativas & Interpretagéio e ao descumprimento das
obrigagdes previstas neste Contrato serfo submetidas a arbitragem, de acordo
com o regulamento da Cémara de Mediagéio e Arbitragem de Sao Paulo,
vinculada ao CIESP ~ Centro das Indistrias do Estado de Sao Paulo
("Cémara’), em procedimento a ser administrado pela cmara eleita.

Paragrafo Primeiro: A arbitragem sera realizada no Municipio de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, Brasil, por tr&s arbilros (“Tribunal Arbitral”), a serem
escolhidos na forma do citado regulamento, sendo aplicavel, exclusivamente,
para a solugéo da controvérsia, a lei substancial brasileira.

Parédgrafo Segundo: A sentenga arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral
podera ser levada a qualquer foro judicial competente para deteminar a sua
execucao.

Paragrafo Terceiro: Caso as regras procedimentais da Camara s/gaja ffantes
- » ra -f- ®
acerca de qualquer aspecto procedimental, aplicar-se-a, subsidiarigménte ao
{




29.2.

regulamento, as disposi¢des da Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996 e as
disposigbes do Cédigo de Processo Civil Brasiteiro, nesta ordem.

Paragrafo Quarto: A Parte vencida na arbitragem arcard com todas as
despesas do juizo arbitral, inclusive as custas e honorarios advocaticios da
Parte vencedora, a serem arbitrados de acordo com as regras fixadas no artigo
20 do Codigo de Processo Civil.

Paragrafo Quinto: Se qualquer das Partes se recusar a firmar o compromisso
arbitral ou indicar um &rbitro de sua escolha, o procedimentc arbitral
prosseguira normalmente, devendo ser a Parte omissa comunicada de todos
os atos processuais e cabendo ao Presidente da Camara a nomeagéo um
arbitro para compor o Tribunal Arbitral, conforme o caso.

Parégrafo Sexto: Na hipétese o valor total da demanda ndo exceder
R$ 100.000,00 (cem mil reais), a arbitragem serd conduzida por um Unico
arbitro nomeado de comum acordo pelas Pares no prazo de 7 (sete) dias da
nolificagéo da Camara. Caso as Partes ndo nomeiem o arbitro dentro do prazo
acima estabelecido, a nomeag#o cabera ao Presidente da Camara.

Paragrafo Sétimo: Na hipdtese dos arbitros indicados pelas Partes néo
chegarem a um consenso quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias,
contado da data da nomeagéo do segundo arbitro, o lerceiro arbitro sera
indicado pela Camara, no prazo méximo de 10 (dez) dias da data em que se
verificar o impasse.

Paragrafo Oitavo: A arbitragem sera realizada em portugués, e o procedimento,
assim como os documentos e as informagdes levados a arbitragem, estardo
sujeitos ao sigilo. As decistes do Tribunal Arbitral ou do Arbitro Unico serdo
conclusivas para as Partes, com efeitos definitivos, observando-se os termos e
as normas dos artigos 23 e seguintes da aludida Lei n.° 9.307/96.

Se forem necessérias medidas coercitivas ou cautelares antes da inst ragao
da arbitragem, poderd a Parte interessada requerer a med:da/ qu stéo

‘:
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diretamente ao 6rgéo do Poder Judicidrio que seria originariamente compstente
para julgar a causa.

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

Sao Paulo, 20 de janeiro de 2011,
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ANEXO 3

Minuta da Carta de Fianga

[Local e data].

Ao
[beneficiario)

Ref.: Carta de Fianga n.°

Prezados Senhores,

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

Assim, até o limite acima fixado, comprometemo-nos a satisfazer perante a
[beneficiario], no prazo de 02 (dois) dias teis, a contar do recebimento da sua
comunicac&o escrita protocolizada no [..], a obrigagéo afiangada que nao for
devidamente cumprida pela Afiancada na data aprazada, desde que dentro do
mencionado prazo a Afiangada ndo apresente determinacio judicial obstando este
Banco de efetuar o pagamento da obrigagéo inadimplida.

Esta fianga vigorara pelo prazo de um ano a contar da presente da ando a sua

eficacia juridica expirar-se-4 de pleno direito.




Fica estabelecido, desde j&, que a exigibilidade da presente fianca cessara de pleno
direito, apés decorrido o prazo de 10 (dez) dias, contados da data do vencimento da
obrigaggo garantida, sem que a Beneficiaria tenha nolificado o Fiador para efetuar o
pagamento da obrigagdo afiangada e inadimplida.

O Banco [...] renuncia aos beneficios de ordem e diviséo previstos nos artigos 827,
837, 838 e 839 do Cddigo Civil Brasileiro (Lei n® 10.406/02) e no artigo 595 do Cédigo
de Processo Civil Brasileiro.

A despeito do prazo de validade desta fianga, o Banco [...] reconhece que a obrigacio
afiancada teré a duragéio de [...] anos, razéo pela qual a presente carta de fianga sera
renovada anualmente, as expensas da Afiancada. Dessa forma, em até 30 (trinta) dias
antes do vencimento da presente carta de fianga, a Afiangada devera apresentar a
[beneficiario] o comprovante de renovagéo da presente carta, sob pena de vencimento
antecipado da obrigagéo afiangada.

e

O Foro da Comarca de S&o Paulo serd o competente para procesgar" 3 julgar as
questdes oriundas desta fianga. /’

Cordialmente. L

Banco [...}. S{h}\}&



PRIMEIRC ADITAMENTO AO CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DE IMOVEL
COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular ¢ na methor forma de direito, as Partes:

1. ATENTO BRASIL S/A, sociedade andnima, com sede no Municipio de Sio Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Avenida Nagoes Unidas, n® 14171, 2°, 3% ¢ 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”

2. KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual derominagio de
KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS INMOBILARIOS LTD.A., sociedade andnima com
sede no Municipio de 8o Paulo, Estado de $io Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870, ¢j.
242, inscrita no CNPJ sob n® 12.919.509/0001-11, neste ato representada na forma de seu

estatuto social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora”;

3. KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS $/A, atual denominagio de
KOZMUS 17 BEMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 1.TDA., sociedade andnima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Pauto, na Rua dos Pinhetros, n® 870, cj.
242, inscrita no CNPJ sob n® 12.919.425/0001-88, neste ato representada na forma de seu

estatuto social, doravante simplesmente referida como “Inferveniente Anuente™;

(Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente ¢ Locatiria denominadas a SCQUHI, ¢1n

conjunto, come “Parges”, ¢, individualmente, como “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

) Nos termos do “Contrato Atipico de Locacio de Imdvel Comercial e Outras Avengas
(“Contrarg”y celebrado em 20.01.2011, as Partes acorduram as scguintes obrigagdes: (a) a
aquisigio, pela Empreendedora Locadora ¢ pela Interveniente  Anucnte, de imoveis

localizados no Municipio do Rio de Janeiro, no Estado do Rio de Janeito (conjuntaménte,

“w

Imével™); (b) 2 construgio de um Call Center (*Call Center”) conforme es tificagoes

‘6)1'/.'.':':' pela

técnicas a serem fornecidas pela Locatiria; e, (¢) a locagio do €

; d?fam

,,4-”:‘ N .
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(1)

Ja estd devidamente consolidado o Valor de Aquisigio do Imével, bem como foi
consensualmente definido o Custo da Obra, com todas as despesas que 1al montante

engloba.

RESOLVEM as Partes celcbrar o presente Primeiro Aditanento ao Contrato Atipico de Iocagdo de Ldrel

Comervial ¢ Ontras Arenyas, que s¢ regerd pelas seguintes cliusulas e condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA ~ DO ADITAMENTO

.2

A luz da formula estabelecida no parigrafo quarto do item 1.4 do contrato originirio, fixam
as Partes que o valor do aluguel mensal serd de R$ 336.693,53 (trezentos e trinta ¢ seis mil,
seiscentos ¢ noventa ¢ frés reais ¢ cingilenta e tres centavos), tendo em vista os Valores de

Aquisigio de Imével ¢ os Custos de Obra Diretos ¢ Indirctos.

() inicio das Obras ocorrerd tio logo a aquisigio do Imodvel seja concluida ¢ os projetos

estejam finalizados e aprovados perante a Prefeitura competente.

O prazo mdximo para a entrega do Calf Center, respeitadas as hipoteses de forga maior e
caso fortuito, scrh de 6 (seis) meses a contar de scu inicio, e a conclusio da Obra obedecera

a0 seguinte Cronograma:

() Entrega do CPD/Salas TC (salas com energia iniaterrupta e refrigerada) ¢ 500
(quinhentos) Pontos de Atendimento — PA’s (energia ininterrapta/ ambiente finalizado ¢
climatizado): 60 (sessenta) dias do Inicio de Obray

() Eategn de 500 {quinhentos) Pontos de  Atendimento — PA's  (encigia
ininterrapta/ambiente finalizado ¢ climatizado): 90 (noventa) dias do Inicio de Obra;

(i} Fatrega de 500 (quinhentos) Pontos de Atendimento — PA’s  [energia
ininterrupta/ambiente finalizado ¢ climatizado): 120 (cento ¢ vinte) dias do Inicio de
Obra;

(iv) Entrega de Documentago (as-built): em aré 30 (trinta) dias apos a entrega de cada
etapas;

(v) Retirada de Fquipamentos, Ferramentas, Materiais ¢ Entulho: em até 10 (dex) dias

apos a entrega de cada etapa.

rlf
O) pagamento do primeiro aluguel mensal deveri ser reabizado, prv nita die, no 1% dia 'tﬁdu
mis subscquente zo do més do Inicio do Prazo de Locagio, que ocorrerd ¢om g ,1ssi;s\:um

do Termo de Entrega ¢ Aceitagio do Calf Center.




L4l () valor do primeiro aluguel deveri ser corrigido pelo IPCA/IBGE desde a data deste

Aditamento at¢ o Inicio do Prazo de Locagiio, passando a partir de entio a ser corrigido

anualmente, pelo mesma indiee acima referido.

L5 A Interveniente Anuente comparece neste Adiramento para anuir ¢ manifestar sua integeal

concorddncia com todos seus termos.
2, DA RATIFICACAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONTRATO

2.1 Permanccem inalteradas as demais disposicoes constates no Contrato, ora aditado, as
quitis sdo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes ¢ seus sucessores ao

seu Integral cumprimento, a qualquer titulo..

2.2 Todos os termos grafados em maiisculo no presente Aditamento e que ndo se encontram
aqui definidos foram devidamente definidos no Contrato, seado que as partes ratificam que
o signiticado das definigaes i constantes permanece inalterado.
F@% e,
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SEGUNDO ADITAMENTO AO CONTRATO ATIPICO DE LOCAGCAO DE IMOVEL
COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento patticular ¢ na melhor forma de diteito, as Partes:

1. ATENTO BRASIL S/A, sociedade andnima, com sede no Municipio de Sio Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Avenida Nagdes Unidas, n.° 14.171, 2°, 3° ¢ 4° andares, Vila
Gertrudes, CEP 04794-000, insctita no CNPJ/MIF sob n® 02.879.250/0001-79, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, doravante simplesmente referida como

“Locatiria”

2. KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 8/A, atual denominacio de
KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 1.1'D.A., sociedade anbnima com
sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, cj.
242, inscrita no CNPJ/MF sob n® 12.919.509/0001-11, neste ato representada na forma de |

seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora”; '

3. KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominagio de
KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade andnima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, cj.
242, inscrita no CNPJ/MF sob n® 12.919.425/0001-88, neste ato representada na forma de

seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuente”;

(Empreendedora Locadora, Tnterveniente Anuente ¢ Locataria denominadas a seguir, em

conjunto, como “Pattes”, ¢, individualmente, como “Parte™);
3 3 » 3

CONSIDERANDO QUE:

(i) nos termos do “Contrato Atipico de locagio de Imével Comercial e Outras Avengas
(“Contrato Atipico de Locagiio”) celebrado em 20 de janciro de 2011, as Partes acordaram
as scguintes obrigagdes: (a) a aquisigao, pela Empreendedora Locadora e pela Interveniente

Anuente, dos seguintes imdveis (i) Rua Jodo Vicente, n° 187 (Rua Dong€lara, n° 118); (ii)

Rua Ewbank da Cimara, n°® 48 e (iii) Rua Ewbank da CAmara, n® 42] locali

Madureira, Mungicipio do Rio de Janciro, no Hstado d((a/]-

Janei




(&)

(i)

(iv)

(vi

{vii)

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Segundo Aditamento g

matriculas n% 75.797, 26.931 e 97.810, respectivamente, todas do 8° Cartorio de Registro
de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, R] (conjuntamente, “Imével”); (b) a
reformar/adaptar uma edificagio para a instalagio ¢ operagio de um Call Center (“Call
Center”) conforme especificagbes técnicas fornecidas pela Locatiiria, sendo os Imoveis e o
Call Center adiante denominados, quando mencionados em conjunto, simplesmente como
“Empreendimento”; e, (c) 2 locagio do Call Center pela Empreendedora Locadora a

Locatdria, na modalidade conhecida como “built to suif”;

os iméveis objeto das matriculas n°% 75.797 ¢ 26.931 do 8° Cattério de Registro de Imoveis
da Comarca do Rio de Janeiro, R], apresentam algumas pendéncias que impedem a
conclusio de suas aquisigdes, de forma livee e desembaragada de quaisquer 6nus na forma
estabelecida no Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Iméveis com

Condigdes Resolutivas ¢ Outras Avengas pois encontram-se hipotecados;

tendo em vista a necessidade da Locatitia em ocupar ¢ utilizar o Empreendimento, as
Pattes conjuntamente decidiram por iniciar a obra, para execugio dos projetos por elas

aprovados, mesmo nio tendo sido formalizada a compra ¢ venda do Imével identificado;

a finalizacio da compra e venda do Imével seri feita apés o cancelamento das hipotecas
existentes, ¢ da superagio de outras eventuais pendéncias, o que, por deliberagiio das
Pattes, nio impedird a ocupagio do Call Center ¢ o consequente inicio da plena vigéncia da

locagio;

em decoréncia do avengado entre as Pattes, conforme mencionado no item (i) acima, as
Pattes celebraram o Primeiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locagio de Imével
Cometcial e Outras Avengas para (i) determinar o valor do aluguel ¢ (ii) fixar os prazos

para conclusio da Obra do Call Center (“Primeito Aditamento”);

adicionalmente, a Locatéria ja ocupa e utiliza o Empreendimento;

as obras encontram-se em ritmo acelerado, que possibilita ds Partes formalizar as datas

precisas para aperfeigoamento da locagio que se iniciard;




Comerdal ¢ Outras Avengas (“Segundo_Aditamento™), que se regerd pelas seguintes cliusulas e

condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO ADITAMENTO

1.1.  Pelo presente Segundo Aditamento, convencionam as Partes niio haver mais qualquer
condigio suspensiva pesando sobre o Contrato Atipico de Locagio, considerando-se, para
todos os fins de dircito, por superados os cventos listados no item 1.2. daquele

instrumento.

12, As Partes declaram, igualmente, que todos os prazos contratuais foram devida e
reciprocamente atendidos, até o presente momento, em especial aqueles relacionados as
datas para definigées de valor de aluguel, petiodo de duragio da obra e data de inicio de
pagamento da locagio, contidos no pardgrafo primeiro do item 1.5 do Contrato Atipico de

Locagao.

13. E ainda, pelo presente, as Partes concordam que os imdveis que compde ©
empreendimento permanecerio com a hipoteca mencionada nos considerandos acima, até
que a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente tenham éxito, em conjunto com
a atal proprietitia dos iméveis, em baixar tal gravame das respectivas matriculas

imobilidrias.

14. Considerando que a Locatdtia ji ocupa o Empreendimento ¢ ainda considerando que as
obras de construgio do Iimpreendimento ji se encontram em fase de conclusio,
convencionam as Partes que o dia 01 de setembro de 2011 serd considerado a Data de
Inicio do Prazo Locaticio, produzindo todos os efeitos para os fins do Contrato Atipico
de Locagio, sendo que, na mesma data, as Partes deverio celebrar o Termo de Lintrega e
Aceitagio, em vistotia conjunta a ser realizada “in loco”, listando cventuais Pendéncias

Permitidas.

141. Considetando que o Impreendimento foi construido pela Empreendedora

Locadora em condicées ¢ com as caracteristicas almejadas pela Locatdri atendendo, dessa :

as atividades, as



1:5.

Locacio, de modo que a Locatiria reconhece, para todos os fins ¢ efeitos de direito,
observada a possibilidade de eventuais Pendéncias Permitidas constarem do Termo de
Entrega e Aceitagio, a inexisténcia de pendéncias que possam postergar a aceitagiio do

Empreendimento.

142. A Locatitia compromete-se, assim, a efetuar o pagamento do aluguel a partir da
Data de Tnicio do Prazo Locaticio (definida no item 1.1 acima), de forma irretrativel ¢

irrevogavel.

1.43. O aluguel rclativo ao més de sctembro de 2011 deverd ser pago no primeiro dia til
de outubro do mesmo ano, acrescido da corregio monetria definida pela variagio
acumulada do TPCA/IBGI, calculado com base no nimero indice do IPCA/IBGE
relativo a0 més imediatamente anterior ao més da data de assinatura do Primeiro
Aditamento, e o nimero fndice do IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior ao

més da Data de Inicio do Prazo Locaticio (agosto de 2011).

1.44. O valor exato do aluguel serd informado pela Empreendedora Locadora com pelo
menos 10 (dez) dias de antecedéncia de sen vencimento, através de comunicagio escrita,
concordando as Partes, assim, em diminuir o prazo de antecedéncia definido do Contrato

Atipico de Locagdo. '

145. Os demais aluguéis deverio ser pagos sempre no primeiro dia 0til do més
subsequente a0 vencido e serdo anualmente corrigidos pela vatiagio acumulada do
IPCA/IBGT, em todo més de setembro de cada ano, para pagamento atualizado a pactic

de outubro de cada exercicio.

Caso as Pendéncias Permitidas listadas nio sejam solucionadas em 30 (trinta) dias a contar
da Data de Inicio do Prazo Locaticio, a Locatiria notificard a Empreendedora Locadora
pata que solucione tais pendéncias no derradeiro prazo de 15 (quinze) dias a contar do
recchimento da notificagio, sob pena da Empreendedora incorrer em multa didria

equivalente a 1/60 (um sessenta avos) do valor do aluguel vigente.

A .

1.5.1. Na hipétese da Empreendedora Locadora nio solucionag/as pepdgncias dentro do

prazo fixado na notificagio acima mencionada, a penaliddde hida s




1.6.

1.7.

prazo originario definido para resolugio das pendéncias, ou seja, a partir dos 30 (trinta) dias

da Data de Inicio do Prazo Locaticio.

1.5.2. A penalidade acima definida, caso devida, deverd ser cobrada e pela Locatiria da
LImpreendedora Locadora de maneira auténoma, vedado qualquer tipo de compensagio

com os alugueis vincendos.

Tendo em vista que no atual estagio das obras verificou-se a existéncia de duas pendéncias
o . _— . " ; ; .
especiais (“Pendéncias Especiais”), as quais, apesar de ndo propriamente impedirem a
ocupagio do Empreendimento, prejudicam a operagio da Locatdria, concordam as partes

definir um tratamento diferenciado quanto a conclusio de tais itens, conforme abaixo:

1.6.1. As Pendéncias Iispeciais referem-se a4 obrigagio da Empreendedora Locadora (i)
promover a conclusio do sistema de fornecimento de dgua, com a ligagio entre os dois
reservatorios  que  servem  ao  DEmpreendimento ¢ (i) finalizar o 1° andar do
Empreendimento, no espago reservado ao CPD (centro de processamento de dados) e ao

setor administrativo,

1.6.2. As referidas Pendéncias Ispeciais deverdo estar concluidas em no méaximo 15
(quinze) dias apos a Data de Inicio do Prazo Locaticio, sob pena da Empreendedora
Locadora incorrer em penalidade didria equivalente a 1/30 (um trinta avos) do valor do
aluguel vigente, desde o recebimento de notificagio da Locatiria apontando a nio
conclusio destas pendéncias até suas finais resolugdes, sem qualquer relagio de

proporcionalidade em relagio ao todo das obras.

1.6.3. Na hipétese da Empreendedora Locadota nio solucionar as pendéncias dentro do
prazo fixado na notificagio acima mencionada, a penalidade definida serd cobrada desde o
prazo origindtio definido para resolugio das pendéncias, ou scja, a partic da Data de Inicio

do Prazo Locaticio.

1.64. A penalidade acima definida, caso devida, deverd ser cobrada pela Locataria da
Empreendedora Locadora de maneira autdnoma, vedado qualquer tipo de compensagio

com os alugueis vincendos.

sim cumufatisias.

As penalidades citadas nos itens 1.5. e 1.6. nilo sao cx?f@

-



1.8. A Interveniente Anuente comparece neste Segundo Aditamento para anuir e manifestar sua

integral concordincia com todos seus termos ¢ condigdes.

CLAUSULA SEGUNDA - DA RATIFICACAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO
CONTRATO AT{PICO DE LOCAGAO

2.1, Permanecem inalteradas as demais disposiges constantes no Contrato Atipico de Locagio,
ora aditado, as quais sio neste ato ratificadas integralmente, obrigando-sc as Partes e seus

sucessores ao scu integral cumprimento, a qualquer titulo.

2.2.  Todos os termos grafados em maitisculo no presente Segundo Aditamento e que ndo sc
encontram aqui definidos foram devidamente definidos no Contrato Atipico de Locagio,
sendo que as Partes ratificam que o significado das definigoes 14 constantes permancce

inalterado.

CLAUSULA TERCEIRA - DA CONCORDANCIA EXPRESSA DA LOCATARIA

3.1 A Locataria declara expressamente ter ciéncia de que os iméveis matriculados sob os ns
75.797 ¢ 26.931 do 8° Cartbrio de Registro de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, R] se
encontram hipotecados ¢ que a Empreendedora Locadora estd envidando melhores
esforgos para providenciar o cancelamento do referido 6nus. A existéncia do referido 6nus
niio impacta na ocupagio do imével e tampouco prejudica e/ou prejudicard quaisquer

cliusulas ou condigdcs esmbelecidas no Contrato Atipico de Locagiio.

CLAUSULA QUARTA - DA ANUENCIA

4.1. A Interveniente Anuente compatece neste Segundo Aditamento anuind6 ¢ concordando

com todos termos, cliusulas ¢ condigées, nada tendo a op acio a celebragio do

presente Segundo Aditamento.

CLAUSULA QUINTA - DA RETIFICAGCAO




5.1.  Constou do Contrato Atipico de Locagio, de forma equivocada, referéncias a clausulas as
quais estio relacionadas com outras disposigies contratuais, que nio as originalmente indicadas, o

que prescinde da presente retificagio:

e Na Clausula 7.1, onde hi mengio da Clausula 14.5, entenda-se a referéncia 4 Clausula 15.5.

o Na Clausula 9.3, onde hi mengio as Cliusulas 10.1 e 10.2, entendam-se as referéncias ds
e
,sge&i
Cliusulas 11.1 e 11.2, respectivamente. f*‘,.f
5}

e Cldusula 14.2, onde hi mengio da Clusula 13.3, entenda-se a referéncia 2 Clausula 14.3. £\f=

E por assim estarem, justas ¢ contratadas, as Partes firmam o presente Segundo Aditamento em 3

(teés) vias de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sio Paulo, 18 de agosto de 2011,
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TERCEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO AT{PICO DE LOCACAO DE IMOVEL

COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS

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

ATENTO BRASIL S/A, sociedade andnima, com sede no Municipio de Séo Paulo, Estado
de Sio Paulo, na Avenida Nagdes Unidas, n.° 14.171, 2°, 3° ¢ 4° andates, Vila Gettrudes, CEP
(4794-000, inscrita no CNPJ/MF sob o® 02.879.250/0001-79, neste ato representada na forma

de seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Locatiria®

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atal denominagio de
KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS LTDA,, sociedade andnima com sede
no Municipio de S4o Pauto, Estado de 8o Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, cj. 242, inscrita
no CNPJ/MF sob n® 12.919.509/0001-11, neste ato representada na forma de scu estatuto
social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora™;

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominaciio de
KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS LTDA., sociedade andnirma com sede
no Municipio de Sfo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheitos, n.° §70, ¢f. 242, inscrita
no CNPJ/MF sob n® 12.919.425/0001-88, neste ato representada na forma de seu estatuto

sacial, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuente™;

(Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente ¢ Locatiria denominadas a seguit, em

conjunto, como “Partes”, e, individualmente, como “Parte™;

CONSIDERANDO QUE:

®

1)

(iid)

)

Nos termos do “Contrato Atpico de Locagio de Imébvel Comercial e Outras Avengas
(“Contrato_Atipico de Locagio”} celebrado em 20 de janeiro de 2011, e demais aditamentos,
Locataria locou, na modalidade “built to swit, um Call Conter implementado pela

Empreendedora Locadora;

Neste sentido, a Empreendedora Locadora adquirin um iméve! indicado pela Locatitia e nele

construtiu 0 Cadl Center sob as exatas especificacdes da Locatdria;

A Locatiria atualmente ocupa o Calf Center que foi concluido e entregue conforme os projetos
que definin em conjunto com a Empreendedora Locadora, ¢ nele vem desenvolvendo suas

atividades regulares;

A Locatiria deseja cxpandir suas atividades, tendo, neste sentido, solicitado que a
Empreendedora Locadora invista e execute uma ampliagio no Call Cenrer {(“Bxpansic™), de

acordo com suas necessidades especificas;

\




®

A Bmpreendedora Locadora aceitou investir e executar a Expansio, possibilidade j4 prevista
nas cliusulas 4.4. e seguintes do Contrato Atipico de Locagio, desde que verificadas alpumas
condigdes, especialmente aquelas relacionadas 4 sua aceitagio pelos atuais beneficidrios da
garantia que recai sobre os iméveis onde ele esté edificado e 4 sua aprovagio pelas autoridades

COmpEtCﬂtCS;

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Terwiro Aditamento ao Contrate Abipico de Lacagio ds Tmdvel

Conzerial ¢ Ontras Apenpas (“Lerceiro Aditamento™}, que se regera pelas seguintes clusulas e condigbes:

CLAUSULA PRIMEIRA — DA EXPANSAO

1.1

1.2.

1.3,

b)

Pelo presente Terceito Aditamento, sob a condigio resolutiva abaixo disposta, a
Empreendedora Locadora obriga-se investit e contratar Construtora para executar, em seu
nome e sob suas expensas, a ampliagio almejada pela Locatdria no Cal/ Center objeto da locagio

que vigora entre as Partes.

A expansio solicitada estd subordinada e condicionada 4 ocorréncia dos seguintes fatos,

cumulativamente:

Concordéancia expressa dos beneficifrios das garantias reais que recacm sobre o Imével em que
o Call Center estd edificado, por intermédio de deliberagio em assembleia, fato que deverd ser
verificado no prazo méiximo de 20 (vinte) dias a contar da assinatura do presente instrumento;

Aprovagio dos respectivos projetos legais relativos A pretendida ampliagio perante as
autoridades competentes, a qual deverd ser obtida em até 30 (trinta) dias contadas da presente

data;

Contratagio de construtora pela Empreendedora Locadora (“Construtora™ que execute as
obras da Expansiio, de acordo com os projetos definidos conjuntamente pelas Pattes
(“Projetos”), de acordo com as necessidades da Locatdria, em até 10 (dez) dias a contar da

assinatura deste "['erceiro Aditamento.

Superadas as condicdes acima definidas, a Empreendedora obriga-se a realizar a Expansdo, em
conteapartida a0 pagamento pela Locatdria de um aluguel adicional correspondente a R$
36.725,10 (trinta ¢ seis mil, setecentos e vinte ¢ cinco teais e dez centavos) relativo & Expansfio
do Call Center. O aluguel zdicional passath a ser devido pela Locatéria a partir de 01 de maio de
2012 (doravante simplesmente denominado “Aluguel Hxpansio”), independentemente da

conclusiio da Expansio, tendo em vista 4 penalidade em que incidird a Construtora, nos termos

do itern 1.5. abaixo.




131

1.3.2,

1.4,

1.4.1.

142,

1.4.3.

O Aluguel Expansiio serd reajustado pelo indice do IPCA/IBGE acumulado entre o més de
dezembro de 2011 (publicado em janeiro de 2012) e 0 més de abril de 2012 (publicado em maio
de 2012), tendo em vista que o inicio do prazo locaticio da Expansio serd 01 de maio de 2012,
sendo que, desta forma, o primeiro evento de atualizagiio monetitia ocotrers na data de 01 de
junho de 2012, ocasiio em que deverd ser pago a primeira paccela do Aluguel Hxpansio.
Posteriotmente & data de inicio do prazo locaticio da Expansio, o referido Aluguel Expansiio
serd reajustado até o més de setembro de 2012, tendo como hase o indice do IPCA/IBGE
acumulado entre o més de maio de 2012 (publicado em junho de 2012) & o més de julho de
2012 {publicado em agosto de 2012), para pagamento em 01 de setembro de 2012, quando
entlo passara a ser atualizado anual e conjuntamente com o restante do alupuel originariamente
devido em razio do Contrato Atfpico de Locagio (doravante sitnplesmente denominado

“Aluguel Original™),

O Aluguel de Expansiio devetd ser depositado na mesma conta-cotrente em que vemn sendo
depositado o Aluguel Original, embora, ajustam as Partes, cada um deva ser objeto de depésita
ou transferéncia eletrénica disponivel (Y'ED) autdnomos, A titulo de exemplo, partindo de
valores atuzlizados até 2 presente data, o montante de R$ 348.682,10 (irezentos e quarenta ¢

oito mil, seiscentos e oitenta e dois reais & dez centavos) do Aluguel Original devers compor

um depésito individualizado e a quantia de R$ 36.725,10 (trinta e scis mil, setecentos ¢ vinte e

cinco reafs ¢ dez centavos) referente ao Aluguel Expansio também deve ser depositada

individualmente.

A Expansio deveri ser concluida em 01 de maio de 20t 2, cuem até 60 (sessenta) dias contados
da superagio de todas as condicdes resolutivas contidas neste instrumento, o que ocotrer

primeiro, mediante assinatura de documento denominado Termo de Entrega da Bxpanso pela

Locatiria, sendo que tal prazo serd assim desdobrado:

Além do prazo de 60 (sessenta) dias para execugiio das obras, 2 Construtora terd 30 (trinta) dias
para retirtada de entutho, resolugiio de eventuais pendéncias ¢ entrega de “as builf” e termos de

garantia.

Serd considerada entregue e concluida a Expansio, ainda que a Locatéria nio firme o Tetmo de
Entrega da Expansio, caso a empresa CONSULT ENGENHARIA B AVALIAGOES LTDA.
{CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAS), inscritt no CNPJ/MF sob o n®
48.882.971/0001-39, com sede na Rua Nelson Camargo, 393, Jardim Agu, CHP 06010-070,
Osasco/SP, neste ato nomeada pelas Partes como fiscalizadora da Construtora, ateste que as

obeas foram integralmente executadas, através de relatério especifico neste sentido.

Na hipdtese acima, & data de emissio do relatério especifico serd considerada, para todos os

hins de direito, como data de conclusio da Expansio,

AN

AN




1.5,

1.5.1.

1.6

1.6.1,

1.7.

1.8

Caso a Construtora atrase a conclusio da Expansio, por motivos a cla atribufveis, serd el
penalizada com uma multa moratédia didria desde # fixada em R$ 1.836,26 (mil oitocentos e
trinta e seis reais ¢ vinte ¢ seis centavos), devendo a Empreendedora Locadora imediatamente

repassar tals importincias 4 Locatéria tio logo as receba da referida Construtora,

Na hipétese de atraso da Construtora por prazo superior 4 60 (sessentd) dias, contados da data
prevista para a conclusio e entrega da Expansio, a Empreendedora Locadora obriga-se a
rescindir o contrato de cmpreitada entfio firmade com a Construtota e contratar, sob suas
cipensas, nova empresa que se encarregatd de finalizar as obras de ampliacio objeto deste
presente Terceito Aditamento, arcando integralmente com os prejuizos decorrentes desta

substituiciio.

A Locatéria compromete-se a aurmentat o valor de cobertura da apélice de Seguro patrimonial
vigente para contemplar o valor atribuido i Expansio, neste ato quantificado em R$
3.865.800,00 (1rés milhes, oitocentos e sessenta e cinco mil ¢ oitocentos reais), de modo que a
eventuzl indenizagio securititia seja suficiente para reposicio e reconstrugio completa do

Empreendimento.

A cliusula de perda de despesa de aluguel, no caso de sinistro, também deveri ser ajustada pela
Loeatiria para que o beneficidtio receba o equivalente a 12 {doze) meses da soma do Aluguel
Original e do Aluguel Expansio, entte a data de eventual sinistro até 2 data de reconstrucio do

Empreendimento.

Da mesma forma, a Fianca Bancitia devers ser ampliada para que a garantia seja equivalente a

12 (doze) meses da soma do Aluguel Original com o Alaguel Expansio.

As adequagdes nos segutos e na garantia da Jocagio deverio ser realizadas pela Locatiria tio
logo a Expansio seja considerada entregue ¢ concluida e a Empreendedora Locadora
informard, oportunamente, a eventual necessidade de ajustar a respectiva apélice de Seguto e da

Fian¢a BancAria, conjuntamente com seus atuais beneficidrios.

CLAUSULA SEGUNDA - DA RATIFICAGAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONTRATO
ATIPICO DE LOCACAO

2.1

2.2,

Permanecem inalteradas as demais disposicées constantes no Contrato Atipico de Locagio, ora
aditado, as quais sio neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Pattes e seus

sucessores a0 seu integral cumptimento, a qualguer titulo.

Todos os termos grafados em maitsculo no presente Terceiro Aditamento e que nio se
encontram aqui conceituados foram devidamente definidos no Contrato Atipico de Locacio,

sendo que as Partes ratificam que o significado das definicdes 14 constantes permanece
X

r
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inalterado.
CLAUSULA TERCEIRA - DA ANUENCIA

3.1, A Interveniente Anuente comparece neste Terceiro Aditamento anuindo ¢ concordando com
todos termos, cliusulas e condigées, nada tendo a opor em relagio a celebragio do presente

Terceito Aditamento.

E por assim estatem, justas e contratadas, as Partes fitmam este "Terceiro Aditamento em 3 (teés) vias de

igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sio Paulo, 23 de fevereiro de 2012,
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QUARTO ADITAMENTO AQ CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DE IMOVEL
COMERCIAL E OQUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular ¢ na melhor forma de dircito, as Partes:

1. ATENTO BRASIL S/A, socicdade anénima, com sede no Municipio de Sio Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Avenida Nagoes Unidas, n.° 14.171, 2° 3° ¢ 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”

2. KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominacio de
KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS 1.1 DeL., sociedade andnima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, cj.

242, inscrita no CNPJ/MF sob n° 12.919.509/0001-1 1, neste ato representada na forma de

scu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora™;

3. KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominacio de
KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS L.IDA., sociedade anénima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.” 870, cj.
242, inscrita no CNPJ/MF sob n° 12.919.425/0001-88, neste ato representada na forma de

seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuente™;

(Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente ¢ Locatiria denominadas a seguir, em

conjunto, como “Partes”, e, individualmente, como “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

3

0] Nos termos do “Contrato Atipico de Locacio de Imével Comercial ¢ Outras Avengas’

(“Contrato _Atipico _de Locacio”) celebrado em 20 de janciro de 2011, ¢ demais
aditamentos, a Locatéria locou, na modalidade “built to suit”, um Cal/ Center implementado

e desenvolvido pela Empreendedora Locadora;

(ii) Neste sentido, a Empreendedora Locadora adquiriv um imével indicado pela Locataria ¢

nele constraiu o Call Center soly as exatas especificagdes da Locatiria;

(iii) A Locatdria atualmente ocupa o Call Center que foi concluido ¢ entregue conforme os
projetos que definiu em conjunto com a Empreendedora Locadora, ¢ nele vem

desenvolvendo suas atividades regulares;
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(iv)

(vi

A Locatiria descjava expandir suas atividades, tendo, neste sentido, solicitado que a

Empreendedora Locadora investisse o executasse uma  ampliagio no Call Center

(“Lxpansio”), de acordo com suas necessidades especificas;

A Empreendedora Locadora aceitou investi ¢ executar a Fixpansio, a qual ja se encontra

conchiida e ocupada pela Locatiria;

No “Terceiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locagio de Imével Comercial e Outras
Avengas” (“Ierceiro Aditamento”), firmado em 23 de feverciro de 2012, a férmula de
atualizagio dos alugucis relativos 2 Expansio foram descritas com algumas imprecisocs,

que nio refletem adequadamente o ajuste entabulado pelas Partes;

RESOLVEM as Partes celebrar o presente Quwarto Aditanento ao Contrato Atipico de 1ocagio de Imdrel

Comercial ¢ Outras Avengas (“Quarto_Aditamento”), que se regerd pelas seguintes cliusulas e

condicoes:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO ADITAMENTO

1.1

Tendo em vista a imprecisio contida no item 1.3.1 do Terceiro Aditamento, as Partes

resolvem retificar sua redagio, que passa a ser a seguinte:

O Aluguel Expansio serd weajustado pelo indice do IPC. A/ IBGE acumudado entre o més de ¢ esembro de
2011 (publicads en janeiro de 2012) ¢ 0 més de abril de 20 12 (publicado enr maio de 2012), tendy em
visla qute 0 inicio do praso locatécio da I ixpansio serd 01 de maio de 2012, cendo que, desta forma, o
priviciro evento de atualizagio monetiria ocorverd na data de 01 de junho de 2012, ocasio em que deverd
ser pago a primeira paviela do Alngnel Expansio. Posteriormente & duta de inicio do prazo locaticio d
Eixpansio, o referido Alyguel Expansio send reajustado até o miés de setembro de 201 2, tendo como base o
indce do IPCA/IBGE acumudado entre o més de abyil de 2012 (preblicado em maio de 2012) ¢ 0 wés de
agasto de 2012 (publicads em setembro de 2012), para pagamento em 01 de outubro de 20 12, quando
entdo passard a ser atualizado annal ¢ conjuntamente com o restante do aluguel eriginariamente devido e

razdo do Contrato Alipico de Lacagio (doravante simplesmiente denominado “Aluguel Original”),

CLAUSULA SEGUNDA - DA RATIFICACAO

)
—

Permanccem inalieradas as demais disposicoes constantes no Contrato Atipico de Locagio
¢ demais aditamentos, as quais sio neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as

Partes e seus sucessores ao seu integral cumprimento, a qualquer titulo.




]
o

Todos os termos grafados em maitisculo no presente Quarto Aditamento ¢ que nio se
encontram aqui conceituados foram devidamente definidos no Contrato Atipico de
Locagio ¢ nos demais aditamentos, sendo que as Partes ratificam que o significado das

definigoes 1d constantes permancce inalterado.

CLAUSULA TERCEIRA - DA ANUENCIA

3.1, A Interveniente Anuente comparece neste Quarto Aditamento anuindo ¢ concordando

com todos termos, cliusulas ¢ condi¢oes, nada tendo a opor em relagio a sua celebragio.

I por assim estarem, justas ¢ contratadas, as Partes firmam cste Quarto Aditamento em 3 (trés) vias

de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

Sio Paulo, 15 de junho de 2012,
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