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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS E OUTRAS AVENCAS

| - PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidadée:
Sao Paulo, Estado de Sdo 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 “Cedente”;

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade anénima fechada, com sede na
Cidade de Sao 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, neste ato, representada na forma de seu
Estatuto Social, doravante denominada simplesmente “Interveniente”; e

BETA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, 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° 07.021.459/0001-10, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante

denominada simplesmente “Cessionaria”.

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

Il - CONSIDERANDO QUE:

a) a Cedente, dentre suas atividades, investe no mercado imobilidrio, com vistas ao
desenvolvimento de empreendimentos para locacdo a terceiros, consistentes na aquisicdo do
direito de propriedade de terrenos e construgio de empreendimentos sob medida para o uso do

futuro locatario;

b)  a Atento Brasil S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 02.879.250/0001-79 (“Devedora
atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto Soqi, a~prestges

") tem por

de servicos de call
center;
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c¢) a Devedora desejando expandir suas atividades, sem investir na aquisicdo de terreno,
edificacbes e benfeitorias, decidiu que a Cedente, por ser inerente as suas atividades, poderia,
assim, viabilizar o interesse da Devedora, mediante a locacédo, por parte da Cedente, de bem
imével para instalacdo e operagdo 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 Devedera]
identificou os imébveis localizados no municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, 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, Estado do Rio de Janeiro (“Imdveis”);

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

operacéo de call center,

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

agosto de 2011 por meio do Segundo Aditamento ao Contrato Atipico de Locacdo de Imével
Comercial e Qutras Avencas (“Segundo Aditamento”), em 23 de fevereiro de 2012 por meio do

Terceiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locagdo de Imdvel Comercial e Outras Avencas
(“Terceiro Aditamento”) e em 15 de junho de 2012 (“Quarto Aditamento”);

g) pelo Contrato Atipico de Locacao e seus respectivos aditamentos, a Cedente e a Kozmus
17 se obrigaram a: (i) adquirir os Imdveis apos o cancelamento da hipoteca constante nas
matriculas dos Imdveis Hipotecados (conforme abaixo definido), (ii) reformar/adaptar uma
edificacdo para a instalacdo e operacdo de um call center, sob medida e de acordo com as
necessidades especificas da Devedora (“Call Center”), a ser implementado sobre os Iméveis (iii)

realizar a Fxpansao do Call Center, adequado as necessidades da Devedora, de acordo co
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pelo prazo de 10 (dez) anos, contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definida no

pardgrafo primeiro do item 5.7 do Contrato Atipico de Locagdo e no item 1.4 do Segundo
Aditamento;

h) em contraprestacao a aquisicao dos Iméveis, a construcao do Call Center e a respectiva .% goo

locagdo pelo prazo de 10 (dez) anos a contar da Data de Inicio do Prazo Locaticio, que serd E EO

considerado para todos os efeitos o dia 01 de setembro de 2011, a Devedora se comprometeu a % E?:l
pagar (i) mensal e postecipadamente, aluguéis no valor de RS 348.682,10 (trezentos e quaren =0
oito mil, seiscentos e oitenta e dois reais e dez centavos) (“Aluguel”), atualizado anualmente no 1—2 ‘él‘")
més de setembro com base na variacio acumulada do [ndice Nacional de Precos ao Consumidor ‘f:c; g ;
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE"), calculado com @-Li

base no nimero-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 extingdo ou
caso seja considerado legalmente inaplicavel, conforme previsto no item 11.2 do Contrato Atipico
de Locacado; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora, ou
titulados pela Cedente, em virtude do Contrato Atipico de Locacdo, incluinde a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizacao monetaria, encargos moratorios, multas,
penalidades, indeniza¢des e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de
Locacao (os direitos creditérios mencionados nas alineas “i” e “ii” deste considerando doravante
denominados “Créditos Imobilidrios”);

i) adicionalmente, em contraprestacdo a construcdo e locacdo da Expansdo, 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 Expansao, qual seja 01 de

maio de 2012 (“Data de Inicio do Prazo Locaticio da Expansdo”). Posteriormente a 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 entao passara a ser atualizado anual e
conjuntamente com o restante do aluguel originariamente devido em razao do Contrato Atipico
de Locagao; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora, ou

titulados pela Cedente, em virtude da Expansao, incluinde a totalidade dos respectiv

acessorios, tais como atualizacao monetaria, encargos moratérios,/mu A penalidades,

indenizacdes e demais encargos contratuais e legais previstos Contrato A de Locagdo
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(“Créditos Imobilidrios da Expansdo” e, em conjunto com os Créditos Imobilidrios, “Créditos

Imobilidrios Totais™);

j) nos termos do Contrato Atipico de Locagdo, a Devedora reconheceu que, desde que
cumpridas todas as obrigacdoes da Cedente em relagdo a aquisicdo dos Iméveis, estes serdo
adequados a sua respectiva destinacao;

k) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locagdo, & vista das peculiaridddes—
negociais acima expostas, a Cedente e a Devedora reconheceram que a relacdo juridica
estabelecida no Contrato Atipico de Locagao extrapola os limites de uma locacao comum, razao

pela qual a ela ndo se aplicam, salvo quando expressamente mencionado pela Cedente e pela
Devedora no Contrato Atipico de Locagdo, as disposigdes 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 Locagio, a Devedora declarou e
reconheceu expressamente que, dada a atipicidade do Contrato Atipico de Locacdo, visto que os
aluguéis (i) representam remuneracao da Cedente pela aquisicho dos Iméveis e realizagio da
Obra, nos moldes determinados pela Devedora; (ii) representam remuneracio pela locacio pelo
perfodo total do Contrato Atipico de Locagéo; (iii) servirao de lastro para captacio de recursos,
ndo ha que se falar em valor de mercado para fins de agao revisional de aluguel. Diante disso,
tanto a Cedente como a Devedora renunciaram, de comum acordo, aos seus respectivos direitos
de pleitear revisao judicial do valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n°® 8.245/91. A
Devedora, por sua vez, reconheceu que, desde que cumpridas todas as obrigacées da Cedente em
relacdo a aquisi¢do dos Imoveis, estes seriam adequados & sua respectiva destinacio, conforme

mencionado no considerando “c” acima;

m) em 10 de fevereiro de 2011, a Cedente, a Kozmus 17 e a promitente vendedora dos
Iméveis celebraram [nstrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Imdveis com
Condi¢oes Resolutivas e Qutras Avengas (“Promessa de Venda e Compra”) por meio do qual a
proprietaria C.C.1.C. ENTREPOSTO FRIGORIFICO LTDA., sociedade comercial limitada com sede na
Rua Dona Clara, n.° 118, Bairro 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 Cedente o direito real de superficie dos Iméveis pelo prazo de 10 (dez) anos, e a Kozmus 17 a |

propriedade residual dos Iméveis, mediante a celebracado de Escritura Publica de Concessdo
Direito Real de Superficie, por meio da qual os anteriores proprietarips-dosJméveis outorgara
direito real de superficie dos Iméveis a Cedente e a celebracaode Fscrit




Venda, por meio da qual os anteriores proprietarios do Imével alienardo a Kozmus 17 a
propriedade dos Iméveis deduzida do direito real de superficie;

n) pelo Primeiro Aditamento a Promessa de Venda e Compra, o atual proprietario dos iméveis
formaliza a imisséo da Cedente e da Kozmus 17 na posse dos Imoveis;

0) em 17 de janeiro de 2012, a Promessa de Venda e Compra foi prenotada perante Zji
Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, RJ e registrada em 19 de marco de 2012, so
R. 13 na matricula 26.931, R. 21 na matricula 75.797 e R. 3 na matricula 97.810;
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p) nos termos do item 20.1 do Contrato Atipico de Locagéo, durante a Obra, a Cedente exigiu
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3 c
S

a contratagao de seguro para a construcdo do Empreendimento com cobertura de (i) Riscos de

Engenharia; e de (ii) Responsabilidade Civil;

q) a Devedora e a Cedente firmaram em 01 de fevereiro de 2011 o Primeiro Aditamento ao
Contrato Atipico de Locagao determinando (i) valor do aluguel mensal relativo ao aluguel do Call
Center; e (ii) prazo para construcdo da Obra relativos ao Call Center;

r) a Devedora contratou Seguro Patrimonial dos Imoveis, conforme item 20.2 do Contrato
Atipico de Locagdo, 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 apdlice de
Seguro Patrimonial para contemplar o vator atribuido & 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 locagéo, no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data
de Inicio do Prazo Locaticio, conforme Clausula 10 do Contrato Atipico de Locacdo, e ainda,
devera ampliar a fianga bancaria para que a garantia seja equivalente a 12 (doze) meses da soma
do Aluguel Original com o Aluguel Expansio;

t) tendo em vista: (i) a necessidade da Devedora em ocupar e utilizar o Empreendimento, e
(if) que os iméveis objeto das matriculas n°s 75.797 e 26.931 do 8° Oficio de Registro de iméveis

do Rio de Janeiro, RJ, encontram-se hipotecados a terceiros (“Iméveis Hipotecados”), o que

impede a conclusao de suas aquisicdes, de forma livre e desembaracada de quaisquer 6nus na

forma estabelecida no Contrato Atipico de Locacdo, as Partes conjurtameste decidiram p

iniciar as obras para execugdo dos projetos aprovados pela/Bevedora, nao tendo sido
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formalizada a aquisic&o dos imdveis, conforme previsto no Segundo Aditamento;

u) conforme Segundo Aditamento, as Partes deliberaram que a aquisicdo dos Imoveis

|

somente sera realizada apds o cancelamento das hipotecas constantes nas matriculas dos Imoveis

Hipotecados e da superacdo de outras eventuais pendéncias, e que tal fato ndoc impede a

de Titulos
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ocupacdo do Call Center e o consequente inicio da plena vigéncia da locagao, tendo ,sjdo
consideradas superadas as condi¢bes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato Atipico de

Locacao;
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V) em razao da superacio das condi¢cbes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato Atipico de |83

|

Locacéo 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 Expansao € o dia 01 de maio de
2012;

W) a Cedente utilizara os recursos decorrentes do pagamento do Valor da Cesso, nos termos
deste Contrato de Cessao da Expansao, para o pagamento dos custos e despesas de estruturagao e

colocagao dos CRI Expansao (conforme abaixo definido);

X} a Cedente é legitima titular dos Créditos Imobiliarios da Expansao, tendo cedido os
Créditos Imobilidrios a Cessionaria, por meio da celebragdo do Contrato de Cessdao (conforme

abaixo definido);

y) a Cedente emitiu, por meio da celebracdo do instrumento Particular de Emisséio de Cédula
de Crédito Imobilidrio Fraciondria, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural, em 24
de outubro de 2011, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio fraciondria, sem garantia real

imobiliaria sob a forma escritural, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios (“CCI");

Z) a Cedente emitiu, por meio da celebracéo do Instrumento Particular de Emisséo de Cédula
de Crédito Imobilidrio Fraciondria, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural, em 01
de agosto de 2012, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio fracionaria, sem garantia real
imobitiaria sob a forma escritural, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios da
Expansao (“CCl Expansao”, sendo a CCl Expansdo também designada, quando em conjunto da CCl,

simplesmente como “CCl Totais™);

aa)  por meio da celebracao do Instrumento Particular de Contrato o de Créditos e

Outras Avencas firmado, em 24 de outubro de 2011, a Cedente ¢ddeu, !sob condigdo suspensiva,



os Créditos Imobiliarios a Cessionaria (“Contrato de Cessdo”). E ainda, por meio da celebracio do

presente instrumento, a Cedente cede, sob condicdo suspensiva, os Créditos Imobilidrios da
Expansao a Cessionaria (“Contrato de Cessdo da Expanséo”);

)

icrofilmado sob

ab) a Cessionaria é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, devidamente
registrada na Comissao de Valores Mobilidrios (“CYM”)} nos termos da Instrugdo CVM 414, de g de
dezembro de 2004, conforme posteriormente alterada (“Instrucdo CVYM 414”) e tem por obj '

social a aquisicdo e a posterior securitizagio de créditos imobiliarios, na forma do artigo 8° da Lei
n.° 9.514/97,

ac)  por meio do Termo de Securitiza¢do de Créditos Imobiliarios firmado, em 24 de outubro de -

2011, entre a Cessionaria e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo”), a Cessionaria

vinculou os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, aos Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da 4 Série de sua 22 Emissao, nos termos da Lei n® 9.514/1997 (“CRI");

ad)  por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios firmado, em 01 de agosto de
2012, entre a Cessionaria e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo da Expansio”), a

Cessionaria vinculou os Créditos Imobiliarios da Expansdo, representados pela CCl Expansio, aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 6* Série de sua 2* Emissdo, nos termos da Lei n°

9.514/1997 (“CRI Expansao”)

ae) os CRI Expansao seraoc objeto de distribuicao pUblica nos termos da Instrucdo CVM n°
476/2009 (“Oferta”), em que o BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., sociedade an6nima,
com sede no Municipio de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15°
andar, Vila Olimpia, CEP 04552-080, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 33.753.740/0001-58, figurara
como instituicdo intermediaria lider da Oferta (“Coordenador Lider” ou “Banif”), nos termos do

Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Pablica, com Esforgos Restritos de Colocagdo,
de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da 6° Série da 29 Emissdo da Beta Securitizadora S.A.,
firmado, em 01 de agosto de 2012, entre a Cessionaria e o Coordenador Lider (“Contrato de

Distribuicdo da Expanséo”);

af) isto posto, integram a Oferta os seguintes documentos: (i) o Contrato Atipico de Locagao;
(ii) a Escritura de Emissdo da Expansdo; (iii) o presente Contrato de Cessdo da Expansao; (iv) o

Termo de Securitizacao da Expansdo; (v) o Contrato de Distribuicao da Fxpansao; e (vi) os

Boletins de Subscricdo dos CRI Expansao (sendo todos os referidos dgdumgntos doravanté)/

denominados “Documentos da Operacao”), e
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ag)  as Partes dispuseram de tempo e condicoes adequadas para a avaliacdo e discussdo de
todas as clausulas deste contrato, cuja celebragdo, execugdo e extincio sio pautadas pelos

principios da probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de Contrato de Cesséo de Crét@'

e Outras Avencas, que sera regido pelas clausulas e condicdes a seguir descritas:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1.  Qbjeto: Este Contrato de Cessdo da Expansac tem por objeto a cessio onerosa, pela"
Cedente a Cessionaria, de forma irrevogavel e irretratavel, dos Créditos Imobiliarios da Expanséo
representados pela CCl Expansao (“Cessao de Créditos”). Referida CCl Expansao esta identificada

no Anexo | a este Contrato de Cessao da Expansio.

1.1.1. Sem prejuizo de o presente instrumento vincular as Partes desde a data de sua
assinatura, a eficacia deste Contrato de Cessdao da Expansdo, incluindo a Cessdao de
Créditos, esta condicionada, de forma suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil,
a subscricdo e integralizacdo da totalidade dos CRI Expansio, com o consequente

pagamento do Valor da Cessao (“Condicdo Suspensiva”).

1.1.2  Assim que a Condi¢do Suspensiva se implementar, a presente Cessio de Créditos
passara a ser automatica e plenamente eficaz, como se nenhuma Condicdo Suspensiva

houvesse sido estipulada.

1.2,  Abrangéncia da Cessao: Nos termos dos artigos 287 e 893 da Lei n.° 10.406, de 10 de
janeiro de 2002 (“Codigo Civil”), bem como dos artigos 21 e 22 da Lei 10.931, de 02 de agosto de

2004, a cessao dos Créditos Imobiliarios da Expansdo compreende, além da cessdo ao direito de
recebimento dos Créditos Imobiliarios da Expansdo representados pela CCl Expanséo, a cessdo de
todos e quaisquer direitos, garantias, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessorios e acdes
inerentes aos Créditos Imobilidrios da Expansao representados pela CCl Expanséo.

1.3.  Responsabilidade pela Existéncia dos Créditos: A Cedente é re el pela correta

constituicdo, existéncia e validade dos Créditos Imobiliarios da Expansao g

Cessionaria.




1.4.  Posicao Contratual: Fica desde ja ajustado entre as Partes que a presente cessio se limita

a Cessdo de Créditos, ndo representando, em qualquer momento, presente ou futuro, € em

nenhuma hipétese, a assungdo, pela Cessiondria, da posicio contratual da Cedente no Contrato
Atipico de Locacéo.

1.5.  Transferéncia de Titularidade: A Cesséo de Créditos é realizada por meio da celebraca

deste Contrato de Cessao da Expansdo e formalizada via sistema de registro, negoci

liquidacdo financeira da CCI Expansdo, administrado pela CETIP S.A. - Mercados Organizado
(“CETIP").

1.5.1 O Anexo | contém a descricao da CCl Expansdo, com: (i) a gualificacdo da Devedora;
(i) a identificacdo dos Imoveis; (iii) a indicacdo da data de emissio da CCl Expansdo, datas
de vencimento, valor emitido e codigo da CCI Expansao, tudo conforme o artigo 19 da Lei n°
10.931/2004.

1.5.2 Sem prejuizo do disposto no item 3.3, abaixo, a partir da data de assinatura deste
Contrato de Cessao da Expansao e uma vez implementada a Condi¢do Suspensiva, a
Cessionaria estd autorizada pela Cedente, em carater irrevogavel e irretratavel, a
transferir, para seu nome, a titularidade da CCi Expansao junto a CETIP.

1.5.3 Fica ajustado pelas Partes que todas as despesas verificadas com a emissao, custadia,
registro e transferéncia da CCl Expansao correrdo por conta exclusiva da Cedente, despesas
estas mencionadas no Anexo Il do presente contrato.

1.6. Cessado Boa, Firme e Valiosa: Durante toda a vigéncia do presente Contrato de Cessao da

Expansao, a Cedente se obriga a adotar todas as medidas que se fizerem necessarias para fazer a
Cessao de Créditos sempre boa, firme e valiosa.

1.7. Emissao dos CRI: Este Contrato de Cessao da Expansao se destina a viabilizar a emissao dos
CR! Expansdo, de modo que os Créditos Imobilidrios da Expansao serdo vinculados aos CRI
Expansdo até que se complete o integral resgate destes. Considerando-se essa motivagao, as
partes reconhecem que ¢ essencial que os Créditos Imobilidrios da Expansdo mantenham o seu

curso e conformacao estabelecidos neste Contrato de Cessdo da Expansdg e noContrato Atipigo

CRI Expansao.




1.8.  Notificagdo da Devedora: A Cedente se obriga a notificar a Devedora da Cessao de Créditos

no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar desta data, em observéancia ao disposto no artigo 290

do Cadigo Civil, para que esta realize o pagamento dos Créditos Imobiliarios da Expansdo na conta
corrente n® 73793-9, Agéncia n° 0185, do Itatl Unibanco S.A., de titularidade da Cessionaria, ou

em outra conta que esta venha a indicar oportunamente por escrito (“Conta Centralizadora®).

1.9.  Constituicdo de Alienacdo Fiduciaria sobre os Imodveis: Sem prejuizo da existén,_i_é;
hipoteca sobre os Imdveis Hipotecados, conforme mencionado no considerando “t” acima, a

]
Cedente obriga-se, de forma irrevogavel e irretratavel, a constituir a alienacio fiduciaria sobre os

istro de Titulos

Pt Ofici

Imoveis (“Alienacdo Fiduciaria de Imdveis”), na forma prevista no Contrato de Cessdo, emd

i

garantia de (i) todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessérias, assumidas ou que

venham a ser assumidas pela Devedora no Contrato Atipico de Locacdo e suas posteriores
alteracdes, o que inclui o pagamento dos Créditos Imobilidrios, e (ii) todas as obrigacées,
presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Cedente no Contrato de Cessao e suas posteriores alteragdes, incluindo, mas nao se limitando, ao
cumprimento da obrigacdo de Recompra Compulsdria, ao pagamento da Mutta Indenizatéria,
conforme definidas no Contrato de Cessao (“Obrigacdes Garantidas”). Adicionalmente, a Cedente

obriga-se a constituir a cessao fiduciaria dos direitos creditérios que eventualmente sobejarem

apos o procedimento de excussdo da Alienagdo Fiducidria de Iméveis (“Cessdo Fiducidria de

Direitos Creditérios Remanescentes”), conforme minuta constante do Anexo IV do presente

instrumento, em garantia de (i) todas as obrigacfes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no Contrato Atipico de Locacdo e suas
posteriores alteragdes, o que inclui o pagamento dos Créditos Imobiliarios da Expansdo, e (ii)
todas as obrigaches, presentes e futuras, principais e acessdrias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Cedente neste Contratoc de Cessdo da Expansdo e suas posteriores alteracoes,
incluindo, mas nao se limitando, ao cumprimento da obrigacdo de Recompra Compulséria, ao
pagamento da Multa Indenizatéria, conforme definidas neste Contrato de Cessdo da Expansdo
(“Obrigacoes Garantidas Expansao”)

1.9.1. A Cedente devera providenciar o registro da Alienacdo Fiducidria de Imdveis na

matricula dos Imoveis, e da Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios Remanescentes nos

Cartorios de Titulos e Documentos competente, no prazo de até 60 (sessenta) dias contad s

do cancelamento das hipotecas que recaem sobre os Imodveis Hipotagados, sob pena fle

obrigacdo da Cedente de realizar a Recompra Compulsoria dos Crédite pbiliarios.
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CLAUSULA SEGUNDA - DA CESSAO, VALOR NOMINAL, VALOR DA CESSAO E CARACTERISTICAS
DOS CREDITOS IMOBILIARIOS DA EXPANSAO

o de Tilulos
_icro9ﬂl.r6ad§ sob

2.1. Cessdo de Créditos: Por meio deste Contrato, a Cedente cede e transfere a Cessionaria,

livres e desembaragados de quaisquer Onus, gravames ou restricoes de qualquer natureza, e a

Cessionaria adquire, em carater irrevogavel e irretratavet, os Créditos Imobilidrios da Expénsao
representados pela CCl Expansao.
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2.1.1, Conforme acordado entre as Partes no item 8.4.3. do Contrato de Cessao, caso

ocorra pagamento pela Devedora em valor inferior aos Créditos Imobilidrios devidos ou caso _
o fundo de despesas constituido em relacao aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4°
Série da 2 Emissdo da Cessionaria tenha saldo inferior ao estimado, a Cessionaria nao fara a
devolucdo dos valores relativos aos Créditos Imobiliarios da Expansdo, tendo a Cedente
expressamente autorizado a Cessionaria a utilizar os Créditos Imobiliarios da Expansao para

pagamento dos Créditos Imobiliarios.

2.2.  Valor Nominal: O valor nominat dos Créditos Imobiliarios da Expanséao, na data base de 01
de maio de 2012, é de 4.077.991,05 (quatro milhdes, setenta e sete mil, novecentos e noventa e
um reais e cinco centavos) levando-se em consideracdo o fluxo de pagamentos constante do
Anexo Il a este Contrato de Cessao da Expansao (“Valor Nominal”).

2.3. Célculo da Atualizacio Monetaria: Posteriormente & data de inicio do prazo locaticio da

Expansao, o referido Aluguel Expansdo sera reajustado até o més de setembro de 2012, quando
entdo passara a ser atualizado anualmente, ou na menor periodicidade permitida por lei, em todo
més de setembro de cada ano, para pagamento atualizado a partir de outubro de cada exercicio.

Os aluguéis mensais serdo sempre pagos no dia 1° (primeiro) do més subsequente ao vencido
(conforme constante do Anexo [},

2.4  Valor da Cessdo: Pela cessdo dos Créditos Imobiliarios da Expansao e da CCl Expansao, a
Cessionaria pagara a Cedente o valor total de RS 3.076.693,83 (trés milhdes, setenta e seis mil,

seiscentos e noventa e trés reais e oitenta e trés centavos) (“Valor da Cessdo”), sendo certo que

a Cessionaria efetuara o pagamento a Cedente, conforme definido nesta clusula:

2.4.1, O pagamento do Valor da Cessao sera feito conforme descrito abaixo:

(a) 0O Valor dos custos e despesas de estruturagdo e coloca

11



diretamente pela Cedente a Cessionaria, quando do cumprimento das Condicoes
Precedentes mencionadas nos subitens “i”, “ii”, “iii” e “vii” do item 3.3 abaixo, mediante
débito na Conta corrente n.° 17530-4 mantida pela Emissora em nome do Patriménio
Separado, na agéncia n.° 0185 do Banco Ital Unibanco S.A. (n.° 341) (“Conta de| :

Liquidacao”), conforme instrucao que the for enviada pela Cessionaria.

|

o de Titulo
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{b) O saldo correspondente ao Valor da Cessédo subtraido (i) do valor pago diretamente| :‘gf;’_
ao Banif, de acordo com o item “a” acima; (ii) do valor do fundo de despesas; sera pago a § %rﬂ
, . A . .o O .
Cedente, em uma Unica parcela, no prazo de até 3 (trés) Dias Uteis a contar do = PR
e————

atendimento do item 3.3 abaixo, na conta corrente n° 75756-4, Agéncia n° 0185, do Banco _
Itall Unibanco S.A.

CLAUSULA TERCEIRA - DECLARAGOES, CONDICOES PRECEDENTES, RECOMPRA COMPULSORIA E
MULTA INDENIZATORIA

3.1 Declaracbes de Parte a Parte: Cada uma das Partes declara e garante & outra que:

a) possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato de Cessdo da
Expansao, realizar todas as operagbes aqui previstas e cumprir todas as obrigacées aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria, incluindo eventual
necessidade de autorizacdo da Cedente e da Kozmus 17, e outras eventualmente necessarias para

autorizar a sua celebragdo, implementar todas as operacdes nele previstas e cumprir todas as
obrigac6es nele assumidas;

b) este Contrato de Cessdo da Expansao é validamente celebrado e constitui obrigacao legal,
valida, vinculante e exequivel, de acordo com os seus termos:

C) a celebracdo do presente Contrato de Cessao da Expansio e o cumprimento das obrigacdes
nele assumidas: (i) ndo violam qualquer disposi¢ao contida em seus documentos sacietérios; (i)
nao violam qualquer lei, regulamento, deciséo judicial, administrativa ou arbitral, a que esteja

vinculada; e (iii) ndo exigem consentimento, ac&o ou autorizacéo de qualquer natureza; .

d) esta apta a cumprir as obrigacoes previstas neste Contrato de Ce fda Expansao e agira
em relacdo a ele com boa-fé, probidade e lealdade;

e) nao depende economicamente da outra Parte;




f) ndo se encontra em estado de necessidade ou sob coacao para celebrar o presente
Contrato de Cessao da Expansao, quaisquer outros contratos e/ou documentos a ele relacionados,
tampouco tem urgéncia em celebra-los;

g) as discussoes sobre o objeto deste Contrato de Cessdao da Expansdao foram fa_t_a_/g.\_.A

P

conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa; e
h) foi informada e avisada de todas as condicbes e circunstancias envolvidas na negociacao
objeto deste Contrato de Cessao da Expansac e que poderiam influenciar a capacidade de

expressar a sua vontade, tendo sido assistida por advogados durante toda a referida negociacao.

3.2 Declaracdes sobre os Créditos Imobiliarios da Expansdo e sobre os Iméveis: Ressalvada a

hipoteca constante das matriculas dos Iméveis Hipotecados, a Cedente declara, ainda, que:

a) nao se encontra impedida de realizar a Cessdo de Créditos, a qual inclui, de forma
integral, todos os direitos, acdes, prerrogativas e garantias dos Créditos Imobilidrios da Expansao
assegurados a Cedente nos termos do Contrato Atipico de Locacéo;

b) o Contrato Atipico de Locagao consubstancia-se em relagdo contratual regularmente
constituida, valida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores nele
indicados;

C) com exce¢do da hipoteca constante das matriculas dos Iméveis Hipotecados, os Créditos
Imobiliarios da Expansao encontram-se livres e desembaracados de quaisquer dnus, gravames ou
restricdes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da Cedente a existéncia de
qualquer fato que impeca ou restrinja o direito da Cedente de celebrar o presente Contrato de
Cessao da Expansédo e/ou de realizar a Cessdo de Créditos;

d) nao tem conhecimento da existéncia de processos administrativos ou judiciais, pessoais ou
reais, de qualquer natureza, contra a Cedente, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos

Imobiliarios da Expansdo ou, ainda que indiretamente, o presente Contrato de Cessao da

Expansao;

e) nao tem conhecimento da existéncia de langamentos de débitos y sobre os Imoveis

em decorréncia de dividas municipais ou federais vencidas;
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f) ndo tem conhecimento da existéncia de restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, d¢ & 8
=2
. s . s g - = O
acesso ou seguranca relacionadas aos Imdveis que possam vir a afetar os Creditos Imobiliarios d¢ E E
Eco
~ N =
Expansao; _g [ )
- Xe
D, L
g) ndo tem conhecimento da existéncia nos Imoveis onde se localiza o Empreendiment

ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam-
vir a afetar os Créditos Imaobiliarios da Expansao;

h) ndo tem conhecimento da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagao
suscitada por autoridade governamental referente aos Imoveis;

i) ndo tem conhecimento da existéncia de débitos em nome da Cedente relativos a
construcido do Empreendimento perante o Instituto Nacional do Seguro Social - INSS e a Receita
Federal do Brasil - RFB, sem que haja a correspondente garantia a execucdo em decorréncia de

competente a¢do ou contestagdo, nos respectivos processos administrativos ou judiciais; e
j) ndo tem conhecimento da existéncia de processos de desapropriacdo, servidao ou
demarcacao de terras direta ou indiretamente envolvendo o Imével, que possam vir a afetar os

Créditos Imobiliarios da Expansao.

3.3. Condicdes Precedentes: Para que a Cedente faga jus ao Valor da Cessado, as seguintes

condicdes precedentes deverdo ser atendidas (“Condicdes Precedentes”):

(i) perfeita formalizacdo de todos os Documentos da Operacéao, entendendo-se como tal a sua
assinatura pelas respectivas partes, bem como a verifica¢do dos poderes dos representantes
dessas partes e eventuais aprovagoes de cotistas, acionistas ou do conselho de administracao, ou

mesmo governamentais ou autdrquicas necessarias para tanto;

(ii) transferéncia na CETIP da titularidade da CCl Expansao em favor da Cessionaria;

(iii)  registro deste Contrato de Cessdo da Expansdo no(s) Cartorio(s) de Registro de-Titulos e

Documentos competente(s); e registro do Termo de Securitizagdo da EXpagsdo na Instituig

Custodiante da CCl Expansdo e no(s) Cartério(s) de Regijtro de e Documentos
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competente(s); e implementacao da Condicdo Suspensiva;
(iv)  envio da notificacao da cessdo a Devedora;
v) atualizacdo da apolice de Seguro Patrimonial para o Empreendimento; C

(vi)  atualizacdo da fianga bancéria prevista na Clausula 10 do Contrato Atipico de Locacao,
bem como nos termos do item 1.7 do Terceiro Aditamento; e

(vii)  emissdo, subscricao e integralizacao dos CRI Expansao.
3.3.1. A Cedente sera responsavel pelo pagamento das despesas, taxas e emolumentos
devidos aocs cartdrios de notas, de registro de titulos e documentos e de registro de imoveis

decorrentes das disposi¢cées contidas neste Contrato de Cessao da Expansao.

3.4 Recompra Compulsoria: Fica a critério da Cessionaria retroceder os Créditos Imobiliarios

da Expansao, no estado em que se encontrarem, a Cedente, que, nessa hipétese, adquirira
automatica e compulsoriamente os Créditos Imobilidrios da Expansao e ficard obrigada a pagar a
Cessionaria, de forma definitiva, irrevogavel e irretratavel, o Valor de Recompra, abaixo definido
(“Recompra Compulséria”), caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos (“Eventos de
Recompra Compulsoria”):

(i) nao cumprimento ou violagdo, pela Cedente e nos termos dos Documentos da Operacéo,
de qualquer condi¢do ou obrigacdo, pecunidria ou nao, prevista neste Contrato de Cessao da
Expansdo ou em qualquer dos Documentos da Operacao, inclusive em relacdo & outorga ou
manutencao da integralidade das garantias, ao endosso da apodlice de seguro patrimonial e da

fianca a Securitizadora, ou ainda em qualquer outro contrato ou documento firmado com a
Cessionaria;

(if) propositura de qualquer medida judicial ou administrativa contra a Cedente que,
efetivamente, possa afetar sua solvéncia ou o cumprimento de qualquer condi¢io ou obrigacio,
pecuniaria ou nag, prevista neste Contrato de Cessdo da Expansdo ou o direito de crédito da

Cessionaria advindo deste Contrato de Cessio da Expansao;

(iif)  superveniéncia de sentenga judicial de execucdo, no valor ig superior a RS |

500.000,00 (quinhentos mil reais), ou insolvéncia contraria a C enté;
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(iv)  apuragao de falsidade, incompletude, incorre¢do, omissdo ou imprecisio, em qualquer
caso, material, de qualquer declaragdo ou informacdo, ou documentacdc que houver sido
firmada, prestada ou entregue pela Cedente ou pela Devedora & Cessionaria;

{v) protesto de tituto, em valor igual ou superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), sem
que a Cedente, no prazo improrrogavel de 2 (dois) Dias Uteis, informe & Cessionaria do ocorrido,
pagando a divida ou tomando medidas necessérias a sustacio do protesto;

(vi)  caso o presente Instrumento Particular de Contrato de Cesséo da Expansio de Créditos e
Outras Avencas ndo tenha sido registrado no(s) Cartério(s) de Registro de Titulos e Documentos
competente(s) no prazo de 60 (sessenta) dias contados da Data de Emissdo dos CRI Expansio;

{vii) mudanga ou transferéncia do controle societario da Cedente sem que a Cessionaria aprove
previamente, por escrito, tal mudanga ou transferéncia, com cépia para o Agente Fiduciario.
Referida manifestacao da Cessionaria devera ser emitida apds deliberacio da Assembleia Geral de
titulares do CRI Expansao, que sera convocada em conformidade com o disposto no Termo de
Securitizacao da Expanséo, em até 15 (quinze) dias a contar da solicitacio da Cedente nesse
sentido;

(viii) caso a Cedente participe de outras operagdes envolvendo a compra, venda, construcao
e/ou incorporagao, locacdo de iméveis diversos dos Imdveis para outros ocupantes que nio a
Devedora, tendo em vista o propésito especifico da Cedente em realizar o Empreendimento para

a Devedora;

(ix)  a Cedente e/ou a Devedora formutarem pedido de recuperacao judicial ou extrajudicial,
tiverem a sua faléncia requerida ou decretada, ou, por qualquer motivo, suspender, interromper

ou encerrar as suas atividades;

(x) a Cedente se tornar comprovadamente inadimplente de quaisquer obrigacoes cujo valor
unitario ou agregado seja superior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), relativas a qualquer

istro de Titulos
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outro contrato, acordo ou instrumento que tenha sido celebrado com terceiros, bem como em J

caso de ocorréncia de qualquer evento que enseje o vencimento antecipado de quaisquer desses f

contratos, acordos ou instrumentos, desde que, em qualquer das 0 tenha sido sanady

ou esclarecida e aceita pela Cessionaria em 15 (quinze) dias da sua ocorpé
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(xi)  se a Cedente tiver os seus bens bloqueados, por medida administrativa ou judicial, ou vier
a perder a livre administragdo dos mesmos bens, desde que afetem as garantias previstas na
Operacao;

{xii) se a Cedente transferir a terceiros, sob qualquer forma, direitos, deveres ou obrigacﬁ*es

que adquiriu e assumiu através deste Contrato de Cessao da Expanséo e/ou dos instrumentos de

garantia sem a devida anuéncia da Cessionaria;

(xiii) se a Cedente for negativada em quaisquer cadastros de drgaos de protecio ao crédito, tais -

como SPC, SERASA, CCF ou Sistema de Informagdes de Crédito do Banco Central, em valor total
superior a RS 500,000,00 (quinhentos mit reais), e n&o haja o devido esclarecimento por parte
da(s) pessoa(s) competente(s) no prazo de até 30 (trinta) dias;

(xiv) se a Cedente e/ou a Devedora iniciarem processo de dissolucdo e/ou liquidagio;

{(xv} se, por qualquer forma, as garantias a serem constituidas forem objeto de
alienacao/cesséo, promessa de alienacao/cesséo ou constituicio de novos dnus e/ou gravames de
qualquer natureza, sem o prévio e expresso consentimento da Cessionaria;

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

{xvil) caso ocorra a rescisao do Contrato Atipico de Locacgao, por qualquer motivo;
(xviii) caso ocorra a imisséo na posse do Poder PUblico expropriante no caso de desapropriacio
total dos Iméveis, ou desapropriagao parcial que, a critério da Devedora, impeca o exercicio de

suas atividades, conforme estabelecido no Contrato Atipico de Locac¢do e conforme especificado
no 3.4.5 abaixo;
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(xx) a Devedora denuncie voluntariamente o Contrato Atipico de Locacao antes de seu

término, ou ocorra a rescisdao em virtude de qualquer infragao as disposicdes do Contrato Atipico

de Locacéo; C

{xxi} ocorra o inadimplemento de qualquer obrigacdo pecuniaria assumida pela Devedora no
Contrato Atipico de Locagéo;

(xxii) a Devedora deixe de pagar qualquer dos tributos, impostos, taxas e/ou foro langados ou

incidentes sobre os Iméveis em desacordo com o procedimento previsto no Contrato Atipico de
Locagdo, exceto na hipdtese de a Cedente arcar com tais obriga¢bes;

(xxiii) a Devedora deixe de pagar qualquer das outras contribuicdes, condominios e/ou
contribuicoes associativas lancadas ou incidentes sobre os Imodveis em desacordo com o

procedimento previsto no Contrato Atipico de Locagdo, exceto na hipotese de a Cedente arcar
com tais obrigacoes;

(xxiv) a Devedora nao mantenha o Empreendimento em perfeito estado de conservacao,
seguranca e habitabilidade, ou realize, sem o prévio e expresso consentimento da Cessionaria,
obras de demolicao, que diminuam o valor dos Imdveis;

(xxv) ocorra cessao ou transferéncia, pela Devedora, com o consentimento da Cedente e sem o

consentimento da Cessionaria, de seus direitos e obrigagdes decorrentes do Contrato Atipico de
Locagao;

{xxvi) caso a Cedente deixe de cumprir integralmente as Condi¢des Precedentes previstas no

item 3.3 acima no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da celebracdo do presente Contrato de
Cessao da Expansao;

(xxvii) se a Cessionaria nao constar como beneficiaria da parcela adicional da apolice de seguro
patrimonial e da Fianga Bancéria a serem contratados pela Devedora de acordo com as Clausulas
20.1 e 10.2 do Contrato Atipico de Locagao, do Segundo Aditamento e do Terceiro Aditamento, no

prazo de até 60 (sessenta) dias contados da data da celebragdo deste Contrato de Cessao da
Expanséao;

(xxviii) caso a Alienagao Fiduciaria de Imdveis nao seja constityida no ‘praze é 60 (sessent
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dias contados do cancelamento das hipotecas que recaem sobre os Iméveis Hipotecados e/ou caso
a Cessao Fiduciaria dos Direitos Creditérios Remanescentes ndo seja constituida no mesmo prazo.
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3.41 O valor de recompra dos Créditos Imobiliarios da Expansdo, na hiptese de

exercicio pela Cessionaria da Recompra Compulséria, corresponde ao somatério do Valor

Nominal Unitario dos CRI Expansdo em circulacdo corrigido monetariamente pela variacao
do IPCA/IBGE desde a ultima Data de Aniversario até a data do efetivo resgate, calculada de

& Documento/SP Miglo
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3
8
forma analoga ao estabelecido no 4.1.3.2 do Termo de Securitizacdo da Expansdo, acrescido| §
(O]

de remuneragéo calculada pro rata temporis desde a (ltima Data de Pagamento prevista {2

:

pela Cessionaria para pagamento dos CR! Expansao (“Valor de Recompra”). Nos termos dos

itens 2.4.1 e 3.3 supra, caso reste saldo do Valor da Cessdo a receber pela Cedente, a
Cessionaria fica desde ja autorizada a descontar esse saldo do pagamento do Valor de
Recompra.

3.4.2  Periodo de Cura: O descumprimento de qualquer um dos Eventos de Recompra

Compulséria ou de quaisquer obrigacdes assumidas no presente Contrato de Cessio da
Expansao, devera ser sanado no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, para as obrigagdes
pecunidrias, e de até 15 (quinze) dias, para as obrigagdes nio pecunidrias, prazos esses
contados do recebimento de notificacao realizada pela Cessionaria nesse sentido, ressalvado
o disposto nos subitens 3.4.6 e 3.4.7.

3.4.3. Em qualquer dos Eventos de Recompra Compulsoria, a Cessionaria continuara tendo
direito ao recebimento dos Créditos Imobilidrios da Expansao, enquanto nao pago o valor de
Recompra Compulséria pela Cedente.

3.4.4. Todos os Eventos de Recompra Compulsdria que contiverem um valor monetario
vinculado a alguma obrigagao por parte da Cedente, quando da ocorréncia do Evento de
Recompra Compulséria, deverdo ter o respectivo valor reajustado pela variacdo do
IPCA/IBGE para fins da apuracéo do eventual inadimplemento e caracterizacio do evento de
Recompra Compulsoria.

3.4.5. No caso especifico do Evento de Recompra Compulséria descrito no item 3.4 (xviii)

acima, deveréo ser observadas as seguintes disposicées:

suas atividades
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normalmente, sendo que, nesse caso, a Devedora esta obrigada ao pagamento dos aluguéis
devidos até que seja definitivamente determinada, por decisdo administrativa ou judicial,
imissdo do Poder Piblico expropriante na posse direta dos Iméveis, momento em que
Contrato Atipico de Locagdo sera considerado rescindido de pleno direito, restan
Cessionaria o montante correspondente ao valor da indenizacdo paga pelo Poder Pudhlicd
expropriante, definida em processo administrativo judicial, acrescido do valor necessérig
para amortizar ou adequar o saldo devedor do CRI Expansao a ser pago pela Cedénte;

(ii) Se parcial a desapropriagao for inferior ou igual a 20% (vinte por cento) dos Imoveis, a

Devedora se obriga pela continuidade do Contrato Atipico de Locacédo, sendo que havera
reducao proporcional ao valor do aluguel, obrigando-se, a Cedente, desde j4, a, caso o valor
da indenizagdo paga pelo Poder Publico expropriante nao seja suficiente, prover o saldo de
recursos necessarios para realizar a amortizacdo extraordinaria dos CRI Expansao de modo a
ajustar o novo valor do aluguel ao fluxo de pagamento dos CRI Expansao.

(iii) Se parcial a desapropriacdo e superior a 20% (vinte por cento) dos Imoveis, ficara
facultado a Devedora, observado o prazo maximo de 30 (trinta) dias, o direito de optar
entre (a) a continuidade do Contrato Atipico de Locagdo, sem qualquer solucio de
continuidade, com readequacé@o proporcional do valor do aluguel em razdo da area dos
Imoveis que continuaré a ser efetivamente utilizada pela Devedora, obrigando-se a Cedente
a, caso o valor da indenizagao paga pelo Poder PUblico expropriante nao seja suficiente,
prover o saldo de recursos necessarios para realizar a amortizacéo extraordinaria parcial dos
CRI Expansdo de modo a ajustar o novo valor do aluguel ao fluxo de pagamento do CRI
Expansdo; ou (b) a sua rescisdo antecipada, nao sendo devida pela Devedora, neste caso, o
pagamento da Indenizacao prevista no Contrato Atipico de Locacdo, sendo que, nesta
hipbtese, a Devedora podera permanecer nos Iméveis até o prazo maximo concedido pelo
Poder Publico expropriante, mediante o pagamento do valor do aluguel, pro rata die. Neste
caso, apds a interrupcdo do pagamento do valor dos alugueis, a Cedente pagara a
Cessionaria, caso o valor da Indenizacao paga pelo Poder Plblico expropriante ndo seja
suficiente o saldo de recursos necessarios para realizar a amortizacao extraordinaria total

dos CRI Expansao, o Valor de Recompra calculado de acordo com o item 3.4.1 acima.

{iv) Adicionalmente, em relacao a eventual indenizagdo decorrente da dega

Imdveis pelo Poder Plblico, a Cessionaria devera observar o gQanto gi

do Contrato de Cessao.
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3.4.6. Para cientificar a Cedente da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra

Compulséria, bem como para que sejam cumpridas as disposi¢des previstas no 3.4.5 acima g g

a Cessionéria notificara a Cedente por escrito conforme o disposto no item 3.4.6.1 abaixo. éoo
4 50

3.4.6.1. Na ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra Compulséria previstog }Eg

nos subitens “xvi”, “xxii”, “xxiii”, “xxiv”, “xxv” e “xxvii” do item 3.4 acima, a Cessionarig 5 L-’-)gl;‘;

notificarda a Devedora e o respectivo fiador, nos termos da Fianga Bancaria ;‘63 5 Yo

concomitantemente, com copia a Cedente, para que a Devedora realize o pagamento d#l e =

Indenizagao prevista nos termos do item 18.1 do Contrato Atipico de Locacao, e para que 0.,
Fiador realize o pagamento das obrigagdes por ele afiancadas. Caso a Cessionaria ndo
receba a integralidade da Indenizagio prevista nos termos do Contrato Atipico de Locagéo
no prazo de 60 (sessenta) dias contados da notificacdo acima descrita, a Cedente estara

obrigada a realizar a Recompra Compulséria na forma do item 3.5. abaixo.
3.4.7. Em qualquer caso de Recompra Compulséria, feito pagamento pela Cedente,
tornarao a sua titularidade todos os Créditos Imobilidrios da Expansdo, inclusive as

penalidades descritas no Contrato Atipico de Locagéo.

3.5  Prazo de Recompra Compulséria: A Cedente pagard, na Conta de Liquidacdo, o Valor de

Recompra no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis observado eventual periodo de cura estabelecido,
a contar do recebimento de notifica¢do realizada pela Cessionaria, noticiando a ocorréncia de um

ou mais Eventos de Recompra Compulséria (“Prazo de Recompra Compulséria™).

3.5.1 Na hipétese de atraso no pagamento do Valor de Recompra, incidirao, sobre este
valor, os encargos moratdrios previstos no Termo de Securitizacao da Expanséo para os CRI
Expansdo, a partir do decurso do Prazo de Recompra Compulsoria até a data de seu efetivo

pagamento.

3.6 Prevaléncia da Obrigacioc de Recompra Compulséria: A obrigagdo de Recompra

Compulséria prevista no item 3.4, acima, configura um negécio aleatorio, nos termos dos artigos
458 e seguintes do Cédigo Civil, de modo que a Cedente obriga-se de forma definitiva, irrevogavel
e irretrativel a pagar & Cessionaria o Valor de Recompra, na ocorréncia de um Evento de
Recompra Compulséria, independentemente do estado em que os Créditos mobiliarios d
Expansao se encontrarem, ou mesmo de sua existéncia, validade, eﬁ‘céci i

da Recompra Compulsdria.




3.7. Eventos de Multa Indenizatéria: A Cedente respondera pela existéncia, validade, eficacia,

exigibilidade e legitimidade da integralidade dos Créditos Imobiliarios da Expansao durante todo
prazo de duragao do Contrato Atipico de Locagao, de modo que a Cedente pagara a Cessionaria

)

S

0
o
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Multa Indenizatoria™):

Multa Indenizatéria, abaixo definida, caso ocorra qualguer um dos seguintes eventos (“EventOTd

a) por dolo ou culpa da Cedente, ou por caso fortuito ou for¢a maior, os Créditos Imobilidriop
da Expansdo sejam extintos, declarados invalidos ou ineficazes, no todo ou em parte, ou g

titularidade da Cedente sobre os Créditos Imobilidrios da Expansao ao tempo desta cessdo sej

@

desconsiderada, ainda que parciatmente, ressalvado o cumprimento da Condicao Suspensiva; ou

b) o direito a Recompra Compulsdria, de que é titular a Cessionaria nos termos dos itens 3.4

a 3.6, acima, nao puder ser exercido, em sua plenitude, por qualquer motivo.

3.8. Multa Indenizatdria: Em ocorrende qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatoria, a

Cedente se obriga, desde logo, em carater irrevogavel e irretratavel, a pagar a Cessionaria uma
multa, a titulo de indenizacdo na forma dos artigos 408 a 416 do Codigo Civil, cujo valor
correspondera ao somatorio do Valor Nominal Unitario dos CRI Expansdo em circulagéo corrigido
monetariamente pela variacdo do IPCA/IBGE desde a Ultima Data de Aniversario até a data do
efetivo resgate dos CRI Expansao, calculada de forma anéloga ao estabelecido no item 4.1.3.2 do
Termo de Securitizacdo da Expansdo, acrescido da remuneracdo calculada pro rata temporis
desde a ultima Data de Pagamento até a data do efetivo resgate, calculado conforme disposto no
Termo de Securitizagdo da Expansao (“Multa Indenizatoria”).

3.8.1. Apds o efetivo pagamento da Multa Indenizatoria, a Cedente se sub-rogara a

Cessionaria em todos os Créditos Imobiliarios da Expansao eventualmente existentes.

3.9. Prazo de Pagamento e Encargos Moratérios: A Multa Indenizatéria sera paga, na Conta de

Liquidacdo, no prazo de 5 (cinco) dias (teis, a contar do recebimento, pela Cedente, de simples
notificacdo por escrito a ser enviada pela Cessionaria noticiando a ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Multa Indenizatdria, sob pena de incidéncia, sobre os valores em atraso, dos mesmos

encargos moratorios previstos no Termo de Securitizagao da Expansao para os CRI Expansao.

3.9.1. Em nenhuma hipotese, o Valor de Recompra podera ser cumulado com a Multa

Indenizatéria. Assim, pago integralmente o Valor de Recompra, a Multa lndenizatéria nao

mais sera devida pela Cedente a Cessiondria, e vice-versa. Da plesmgz
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Recompra for pago parcialmente, a parcela ndo paga do Valor de Recompra podera ser
cobrada pela Cessionaria da Cedente a titulo de Multa Indenizatéria, e vice-versa.

CLAUSULA QUARTA - GARANTIAS

4.1. As Obrigacdes Garantidas sao parcialmente garantidas pela Fianca Bancaria relativa a pagcelq - =

dos Créditos Imobiliarios Expansao a ser obtida pela Devedora nos moldes do Contrato Atipico dé ?2

Locagdo, a qual devera ser endossada em nome da Cessionaria. 2 §
O

4,2. Os Créditos Imobilidrios Totais decorrem do Contrato Atipico de Locagéo e suas posteriores
alteragoes, de modo gue os Créditos Imobiliarios e os Créditos Imobiliarios Expansao decorrem de
um mesmo negdcio juridico. Neste sentido, foram emitidas duas CCl fracionarias, cada uma
representando, respectivamente, os Créditos Imobiliarios e os Créditos Imobilidrios Expansao, de
modo que todos os direitos e garantias constituidos em favor dos Créditos Imobiliarios Totais sao
compartilhadas entre os Créditos Imobiliarios e os Créditos Imobiliarios Expansao, na proporcao
que estes representam em relagdo aos Créditos Imobiliarios Totais.

CLAUSULA QUINTA - ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS DA EXPANSAO

5.1 Administracdo Ordinaria dos Créditos Imobiliarios da Expansao: As atividades relacionadas

a administracdo ordinaria dos Créditos Imobiliarios da Expansédo serdo exercidas pela Cessionaria,

sendo certo que a cobranca judicial, caso necessaria, sera efetuada por advogados
especializados.

5.2. Pagamentos feitos pela Devedora: Todos os pagamentos referentes aos Créditos

Imobiliarios da Expansao efetuados pela Devedora, a partir desta data, serdo diretamente
creditados na Conta Centralizadora, de titularidade da Cessionaria, sendo vedado a Cedente
receber diretamente quaisquer desses pagamentos.

5.2.1. Caso receba, indevidamente, quaisquer recursos oriundos dos Créditos Imobiliarios
da Expansdo, a Cedente se obriga, desde ja, a repassar tais recursos para a Conta
Centralizadora em até 2 (dois) dias Uteis da data de recebimento de notificacéo, pela
Cessionaria, devidamente corrigidos e acrescidos de multa e jiros de ffora nos mesmos
termos do Termo de Securitiza¢do da Expansao.
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5.3  Os pagamentos referentes aos Créditos Imobilidrios da Expansao creditados pela Devedora
na Conta Centralizadora nao sao, e nao podem ser considerados, receita da Cessionaria, mesmo
que esses recursos superem o valor necessario para o pagamento dos CRI Expanséo. Neste caso, 03
recursos que sobejarem serao direcionados para o Fundo de Despesas constituido nos termos do

de Tit

item 9.3.1 abaixo.

e
CLAUSULA SEXTA - EXECUCAO DAS OBRIGACOES c %é;?,
i3]
5 &
6.1. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Contrato EXR:

de Cessao da Expansdo constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos -
artigos 632 e seguintes do Cédigo de Processo Civil.

CLAUSULA SETIMA - OPCAO DE COMPRA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS DA EXPANSAQ

7.1.  Opcao de Compra: A Cessionaria outorga neste ato a Cedente, de forma irrevogavel e

irretratavel, a opcao de recompra dos Créditos Imobilidrios da Expansio, no estado que se
encontrarem quando da recompra (“Opc¢ao de Compra”).

7.2,  Prazo de Exercicio e Procedimento: Fica ajustado que a Cedente podera exercer a Opcao

de Compra, que devera abranger a totalidade dos Créditos Imobitidrios da Expansao, apos o 25°
(vigésimo quinto) més, contado a partir da data de emissao do CRI Expansio até a integral e final
liquidagdo dos Créditos Imobilidrios da Expansdo, mediante envio de notificacdo de exercicio da
Opgdo de Compra com antecedéncia de, no minimo, 60 (sessenta) dias da data do resgate,
informando: (i) a data efetiva para o resgate antecipado e pagamento dos detentores de CRI
Expansao; (ii} o valor a ser pago aos detentores de CRI Expansdo em decorréncia do Resgate
Antecipado.

7.2.1. A Cessionaria deverd providenciar a publicacdo de aviso aos detentores de CRI
Expansao a ser veiculado na forma de avisos nos mesmos jornais em que a Cessionaria
publica as informagdes societarias, quais sejam o DCl e DOESP, e a exclusivo critério da
Cessionaria outro jornal de circulagdo nacional, com antecedéncia de, no minimo, 30
(trinta} dias da data do resgate, informando: (i) a data efetiva para o resgate antecipado e

pagamento dos detentores dos CRI Expansao; (ii) tratar-se de resgate totat; €, neste caso, of

procedimento para resgate parcial; (iii) o valor a ser pago aos de res dos CRI Expansaol;

em decorréncia do Resgate Antecipado.
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7.2.2, A Cedente arcard com todos os custos decorrentes do exercicio da Opcéo de

Compra, em especial, os custos relativos a publicacao de aviso aos detentores de CRI
Expanséo.

ulos }
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7.3. A outorga da Opgdo de Compra a Cedente ndo impede que a Cessionaria emita, ne elx
aliene ou venda a qualquer tempo os CRI Expanséo, lastreados na CCl Expansao representativa dos
Creditos Imobilidrios da Expansdo a terceiros, devendo, contudo, informar os adquirentes da
op¢do ora outorgada.

() Oficiai de Régistro de Tit

7.4. Valor da Opcao: O valor a ser pago pela Cedente aos detentores dos CRI Expansao em

decorréncia do exercicic da Opgdo de Compra pela Cedente com o consequente Resgate
Antecipado dos CRI Expansdo sera equivalente ao somatdrio do Valor Nominal Unitario, corrigido
monetariamente pela variacao do IPCA/IBGE desde a Gltima Data de Aniversario até a data do
efetivo resgate, calculada de forma analoga ao estabelecido no item 4.1.3.2 do Termo de
Securitizacao da Expansao, acrescido da remuneragao calculada pro rata temporis desde a data
de a (ltima data de pagamento da remuneracdo, até a data do seu efetivo resgate (“Valor
Nominal de Resgate”). Ao Valor Nominal de Resgate sera acrescido de prémio de resgate de 3%
(trés por cento) calculado de acordo com a seguinte formula (“Prémio de Resgate”):

P =d/D * 0,03 *¥Nresgate

Onde:

P = Prémio de Resgate;

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

D = dias corridos desde a Data de Emissao do CRI Expansédo até a Data de Vencimento;
VNresgate= Valor Nominal de Resgate

CLAUSULA OITAVA - DA EXPANSAO DOS IMOVEIS

8.1. Expansao: Os créditos ora cedidos por este Contrato de Cessao da Expansdo referem-se ao
aluguel da ampliacac do Call Center.
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aprovacao a Cedente apresentou: (i) plano de financiamento da expansao de modo a nao afetar

sua solvéncia, e (ii) documentos relativos & aprovagao e regularizagio da Expansao.

8.3. Créditos Imobiliarios da Expansdo: A majoracdo do valor do aluguet em decorréncia-d

Expansdao constitui novos direitos creditorios auténomos em relacdo aos Créditos Imobjliario

vinculados aos CRI da 4?2 Série da 2® Emissao da Cessionaria, observados os termos do item 8.4.3.
do Contrato de Cessao.

CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAIS

9.1.  Comunicacoes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir
de seu recebimento nos enderecos constantes do preambuto deste Contrato de Cessao da

Expansao, ou em outros que as Partes venham a indicar, por escrito, no curso deste Contrato de
Cessao da Expansao.

9.2  Divisibitidade: Se uma ou mais disposicdes aqui contidas forem consideradas invalidas,
ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e

exequibilidade das demais disposi¢es nao serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

9.3  Custos da Operacao: A Cedente se obriga a pagar todas as suas obrigacbes pecuniarias

assumidas neste Contrato de Cessdo da Expansdo incluindo quaisquer tributos, despesas,
retencgdes ou quaisquer outras responsabilidades, presentes e futuros.

9.3.1. Fica estabelecido que a Cessionaria constituira um fundo de despesas (“Fundo de
Despesas”) com valor inicial de RS 209.994,74 (duzentos e nove mil, novecentos e noventa e
quatro reais e setenta e quatro centavos) e o valor maximo limitado a RS 250.000,00
(duzentos e cinquenta mil reais), em conta centralizadora, utilizando os recursos
provenientes da subscricao dos CRI Expansao, sendo que tal Fundo de Despesas dispora dos

recursos considerados necessarios para o pagamento de todos os custos da Operacao no
periodo de 109 {cento e nove) meses.

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

9.3.1.3. Os recursos excedentes do Fundo de Dggpesas
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Cedente.

9.4. Negdcio Complexo: As Partes declaram que o presente Contrato de Cessao da Expansa

integra um conjunto de negociacdes de interesses reciprocos, envolvendo a celebragao,
deste Contrato de Cessao da Expansdo, dos demais Documentos da Operacdo, razao pgr qug
nenhum dos Documentos da Operacao podera ser interpretado e/ou analisado isoladamente,

CLAUSULA DEZ - DISPOSIGOES FINAIS

10.1. Sucessao: O presente Contrato de Cessao da Expansao € celebrado em carater irrevogavel
e irretratavel, vinculando as respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou
sucessores a qualquer titulo, ficando vedada a cessao e/ou transferéncia de qualquer direito ou
obrigacdo decorrentes deste Contrato de Cessao da Expansao sem a prévia e expressa anuéncia de
todas as Partes, respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas ctausulas, termos ou

condicoes pelos prejuizos, perdas e danos a que der causa, na forma da legislagao aplicavel.
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10.2. Cessao: Ressalvada a emissdo dos CRI Expansdo, nenhuma das Partes podera ceder, gravar

ou transigir com seus direitos, deveres e obrigacées assumidas neste Contrato de Cessdo da
Expanséo, salvo com a anuéncia prévia, expressa e por escrito das demais Partes, a qual nao
podera ser negada sem justo motivo.

10.3. Novacdo: O ndo exercicio por qualquer das Partes de qualquer dos direitos que lhe sejam
assegurados por este Contrato de Cessao da Expanséo ou pela lei, bem como a sua tolerancia com
relacio a inobservancia ou descumprimento de qualquer condicao ou obrigacdo aqui ajustada pela
outra Parte, nio constituirdo novacdo, nem prejudicardo o seu posterior exercicio, a qualquer
tempo.

10.4. Vigéncia: Este Contrato de Cessdo da Expansao entra em vigor na data de sua assinatura e
finda com o cumprimento, pelas Partes, de todas as suas obrigacoes aqui previstas, ndo podendo,
entretanto, ser rescindido até que as Partes tenham cumprido todas as suas obrigacGes com
relacao aos CRI Expansao que serao emitidos.

10.5. Cumulatividade: Qs direitos, recursos e poderes estipulados neste Contrato de Cessao da

Expansdo sao cumulativos, e ndo exclusivos de guaisquer outrds direitds, recursos ou poderes

estipulados pela lei.
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CLAUSULA ONZE - FORO DE ELEICAO

11.1

Foro de Eleicao: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
como o Unico competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Contr

Cessao da Expansdo, renunciando expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado
ou venha a ser.

=]
E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Contrato de Cessdo da Expansio em 04
{quatro) vias de igual teor e forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si,

por seus sucessores ou cessionarios a qualquer titulo, na presenca das duas testemunhas abaixo

assinadas.

Sao Paulo, 01 de agosto de 2012,

(O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco.)
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(Pdgina de assinaturas do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e Outras

Avencas, firmado em 01 de agosto de 2012, entre a Kozmus 18 Empreendimentos Imobilidrios

S.A., a Kozmus 17 Empreendimentos Imobilidrios S.A. e a Beta Securitizadora S.A.)
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KOZMUS 18 EMPRE?NDIMENTOS IMOB&LIARIOS S.A.
Cedente
Nome: Luiz Augusto F. do Ameral

Cargo: Diretor Cargo:
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287.200.4008-31 Nome: jose Alves Neto

277.920.228-87
Diretor
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KOZMUS 17 EMPREE'NDIMENTOS IMO@LIARIOS S.A.

Cedente
Nome: 1z Augusto F. do Amaral Nome:

Cargo:
Diretor g

José Alves Neto

277.920,228-97
Dirator

[ / N / BETA SECUR] AT
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" Nome: Nome:
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ANEXO | - DESCRICAO DA CCI EXPANSAO

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO: 01 de agosto de 2012

LOCAL DE EMISSAQ: Sao Paulo, SP

SERIE ATO03 NUMERO | XPAVAT TIPO DE CCI FRACIONARIA

1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: Kozmus 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A.

i rgl% sobJ
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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

RAZAQ 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

RAZAQ SQCIAL: Atento Brasil S.A.

CNPJ/MF: 02.879.250/0001-79

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

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

4, TITULO

Contrato Atipico de Locagdo 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.

5.VALOR NOMINAL DO CREDITO IMOBILIARIO; RS 4.077.991,05 (quatro milhdes, setenta e
sete mil, novecentos e noventa e um reais e cinco centavos), correspondente a 100% dos
Créditos Imobiliarios da Expanséo, na data de 01 de agosto de 2012, conforme previsto no
Contrato Atipico de Locagao. ( \
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6.IDENTIFICACAO DO IMOVEL

N° MATRICULA CARTORIO

75.797, 26.931 e | 8° Oficio de Registro de Imaveis 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 PRESTACAQ

RS 37.412,76 (trinta e sete mil quatrocentos e
doze reais e setenta e seis centavos), na Data de
Emissédo.

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 serdo reajustadas anualmente, ou na
menor periodicidade permitida por lei, no més
de setembro com base na variacdo acumulada
do Indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica (“JPCA/IBGE”), calculado
com base no numero-indice do [PCA/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.

7.6. MULTA

As multas previstas no Contrato Atipico de
Locacgao.

7.7. ENCARGOS MORATORIOS:

Os aluguéis mensais devidos e n&o pagos na data
de vencimento, conforme item 9.3 do Contrato
Atipico de Locagdo, sujeitario a Devedora ao
pagamento de: (a) juros de mora de 1% (um por
cento) ao més; (b} correcdo monetdria pro rata
die, de acordo com a variagdo do IPCA/IBGE ou
indice que o substitua de acordo com o item
11.2 do Contrato Atipico de Locacéo; e (c) multa
por atraso de 2% (dors\por cento caso de

W




atraso de ate 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
correcio monetaria sobre o valor total do

pagamento em atraso.

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

N | porertode | T (rs)
1 03/09/2012 37.412,76
2 01/10/2012 (37.412,76
3 01/11/2012 (37.412,76
4 03/12/2012 (37.412,76
5 02/01/2013|37.412,76
6 01/02/2013|37.412,76
7 01/03/2013|37.412,76
8 01/04/2013137.412,76
9 02/05/2013137.412,76
i0 03/06/2013 |37.412,76
11 01/07/2013137.412,76
12 01/08/2013137.412,76
13 02/09/201337.412,76
14 01/10/2013137.412,76
15 01/11/2013{37.412,76
16 02/12/2013137.412,76
17 02/01/2014{37.412,76
18 03/02/201437.412,76
19 05/03/2014)37.412,76
20 01/04/2014)37.412,76
21 02/05/2014 37.412:{
22 | 02/06/2014|37.412,76
23 01/07/2014
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37.412,76

24 01/08/2014|37.412,76
25 01/09/2014|37.412,76
26 01/10/2014 |37.412,76
27 03/11/2014|37.412,76
28 01/12/2014|37.412,76
29 02/01/2015|37.412,76
30 02/02/2015|37.412,76
31 02/03/2015|37.412,76
32 01/04/2015 | 37.412,76
33 04/05/2015 [37.412,76
34 01/06/2015|37.412,76
35 01/07/2015|37.412,76
36 03/08/2015|37.412,76
37 01/09/2015|37.412,76
38 01/10/2015|37.412,76
39 03/11/2015 | 37.412,76
40 01/12/2015|37.412,76
41 04/01/2016 | 37.412,76
42 01/02/2016 |37.412,76
43 01/03/2016|37.412,76
44 01/04/2016 | 37.412,76
45 02/05/2016 | 37.412,76
46 01/06/2016 37.412,7/6—
47 01/07/2016 | 37.412,76
48 01/08/2016
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37.412,76
49 | 01/09/2016}37.412,76
50 |03/10/2016]37.412,76
51 |01/11/2016|37.412,76
52 |01/12/2016{37.412,76
53 |02/01/2017]37.412,76
54 |01/02/2017{37.412,76
55 |01/03/2017|37.412,76
56 | 03/04/2017]37.412,76
57 |02/05/2017]37.412,76
58 | 01/06/2017|37.412,76
59 | 03/07/2017|37.412,76
60 |01/08/201737.412,76
61 | 01/09/2017|37.412,76
62 |02/10/2017|37.412,76
63 |01/11/2017|37.412,76
64 |01/12/2017|37.412,76
65 |02/01/2018|37.412,76
66 |01/02/2018|37.412,76
67 |01/03/2018|37.412,76
68 | 02/04/2018|37.412,76
69  |02/05/2018]37.412,76
70 | 01/06/2018|37.412,76
71 |02/07/2018|37.412,76
72 | 01/08/2018k37242,76
73 |03/09/2018] /
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37.412,76
74 | 01/10/2018 |37.412,76
75 | 01/11/2018 |37.412,76
76 | 03/12/201837.412,76
77 |02/01/2019|37.412,76
78 | 01/02/2019 |37.412,76
79 | 01/03/2019|37.412,76
80 | 01/04/2019 |37.412,76
81 | 02/05/2019 |37.412,76
82 | 03/06/2019 |37.412,76
83 | 01/07/2019|37.412,76
84 | 01/08/2019|37.412,76
85 | 02/09/2019 |37.412,76
86 | 01/10/2019|37.412,76
87 | 01/11/2019|37.412,76
88 | 02/12/2019|37.412,76
89 | 02/01/2020|37.412,76
90 | 03/02/2020|37.412,76
91 | 02/03/2020|37.412,76
92 | 01/04/202037.412,76
93 |04/05/2020]37.412,76
94 | 01/06/202037.412,76
95 | 01/07/2020)37.412,76
96 | 03/08/2020|37.412,76
97 | 01/09/202013%412,76
o8 |oi10p2020f \ [\ .
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37.412,76

99 03/11/2020 37.412,76
100 01/12/2020|37.412,76
101 04/01/2021)37.412,76
102 01/02/2021|37.412,76
103 01/03/2021|37.412,76
104 01/64/2021 37.412,76
105 03/05/2021 | 37.412,76
106 01/06/202137.412,76
107 01/07/2021|37.412,76
108 02/08/2021 |37.412,76
109 01/09/2021|37.412,76
37




ANEXO [Il - PLANILHA DE DESPESAS
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Planilha de Despesas

ES

(

N

Agente Fiduciario
Registro CCI
Agente Liquidante
Cetip

Assessor Legal

Comissao de Estruturagao, Colocagdo e Distribuicao

R$ 150.000,0d
R$ 9.000,0C
0,015%

R$ 1.000,0%
R$ 5.458,74
R$ 20.000,00/|

Registro de Ti
|
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ANEXO IV - MINUTA DA CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS REMANESCENTES

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS REMANESCENTE

2 3
EM GARANTIA : .’G:J '§)D
o
B
/0
- wLO)
| - PARTES 8 Sor
- L)
g £
na qualidade de Fiduciante, o 8 .
w c

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade de”

Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-
001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.919.509/0001-11, neste ato, representada na forma de seu
Estatuto Social, doravante denominada simplesmente “Fiduciante”;

na qualidade de fiduciaria,

BETA SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Minas de Prata, n°® 30, 15° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-080, inscrita no CNPJ/MF

sob o n° 07.021.459/0001-10, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante
denominada simplesmente “Fiduciaria”;

e como Interveniente:

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima fechada, com sede na
Cidade de 530 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, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social, doravante denominada simplesmente “Kozmus 17”;

(@ Fiduciante, a Fiduciaria e o Interveniente, quando em conjunto, doravante denominados
“Partes” e, individual e indistintamente, “Parte");

Il - CONSIDERANDOC QUE:
b) a Fiduciante, dentre suas atividades, investe no mercado inGbi o/om vistas
desenvolvimento de empreendimentos para locacio a terceifps, consis @ na aquisicdo do

> % | | }/




direito de propriedade de terrenos e construcdo de empreendimentos sob medida para o uso do

futuro locatario;

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 prestagdo de servicos de cglf
center; C

c) a Devedora desejando expandir suas atividades, sem investir na aquisicdo de terreno,
edificacées e benfeitorias, decidiu que a Fiduciante, por ser inerente s suas atividades, poderia,

assim, viabilizar o interesse da Devedora, mediante a locagao, por parte da Fiduciante, de bem
imével para instalacdo e operagdo 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 iméveis 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 Imédveis do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro (“lméveis”);

e} a Devedora celebrou com os proprietarios anteriores uma opcdo exclusiva de compra,
declarando assim ser conhecedora de sua localizacdo, medidas, confrontacées e elementos
topogréaficos, manifestando a Devedora, ainda, que os iméveis 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 Fiduciante, a Devedora e a Kozmus 17, firmaram o Contrato
Atipico de Locagéo, sob condigdo suspensiva, de acordo com a Clausula 1.2 do Contrato Atipico de
Locacdo alterado em 01 de fevereiro de 2011 por meio do Primeiro Aditamento ao Contrato
Atipico de Locacdo de Imdvel Comercial e Outras Avencas (“Primeiro Aditamento”), em 18 de

agosto de 2011 por meio do Segundo Aditamento ao Contrato Atipico de Locacio de Imdvel
Comercial e Outras Avencas (“Segundo Aditamento”), em 23 de fevereiro de 2012 por meio do

Terceiro Aditamento ao Contrato Atipico de Locacao de Imédvel Comercial e Outras Avencgas
(“Terceiro Aditamento™) e em 15 de junho de 2012 (“Quarto Aditamento”);

g) pelo Contrato Atipico de Locacao e seus respectivos adjtamentos, d Fid ﬁ e a Kozmu

[@ Ofigial




17 se obrigaram a: (i) adquirir os Iméveis ap6s o cancelamento da hipoteca constante nas
matriculas dos Imdveis Hipotecados (conforme abaixo definido), (ii) reformar/adaptar uma

edificacdo para a instalagcdo e operacdo de um call center, sob medida e de acordo com as

necessidades especificas da Devedora (“Call Center"”), a ser implementado sobre os Imévei?‘iﬁﬂ 3 8
realizar a uma expansao do Call Center, adequado as necessidades da Devedora, de acordo com 0 | #;-, =
Terceiro Aditamento (“Expansdo”, sendo os Imodveis, o Call Center e a Expansdo, quando é :éoc:l
mencionados em conjunto, simplesmente como “Empreendimento”), e (iv} locar o '0: ;m
Empreendimento a Devedora, pelo prazo de 10 (dez) anos, contados da Data de Inicio do Prazo 8 %::;
L ocaticio, conforme definida no paragrafo primeiro do item 5.7 do Contrato Atipico de Locacéo e %; E
no item 1.4 do Segundo Aditamento; =) T e
-

h) em contraprestacdo a aquisicdo dos Imoveis, a construcao do Call Center e a respectiva
locacio 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 DPevedora 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 variagdo acumulada do [ndice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”), calculado com
base no niimero-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 extingdo ou
caso seja considerado legatmente inaplicavel, conforme previsto no item 11.2 do Contrato Atipico
de Locacho; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou
titulados pela Fiduciante, em virtude do Contrato Atipico de Locagéo, incluindo a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como atualizagdo monetaria, encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizacées e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de
Locacdo (os direitos creditdrios mencionados nas alineas “i” e “ii” deste considerando doravante

denominados “Créditos Imobiliarios"”);

i) adicionalmente, em contraprestacdo a construcio e locacdo 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 Expansac”). Posteriormente a Data de Inicio

do Prazo Locaticio da Expansao, o referido aluguel da Expansao serd reajustado até.o-més de

setembro de 2012, tendo como base o indice do IPCA/IBGE acyulado én_tre



2012 (publicado em maio de 2012) e 0 més de agosto de 2012 (publicado em setembro de 2012),
para o pagamento em 01 de outubro de 2012, quando entdo passara a ser atualizado anual e

conjuntamente com o restante do aluguel originariamente devido em razéo do Contrato Atipico

de Locacdo; e (ii) todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela Devedora, od 1’3’5 E
titulados pela Fiduciante, em virtude da Expansdo, incluindo a totalidade dos respectivg = ‘:"?éi
acessorios, tais como atualizacdo monetaria, encargos moratorios, multas, penalidadé_g "333\
L “2!‘\]
indenizacbes e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de Locacao 68; 040
s s - . ;e s g o" o<t
(“Créditos Imobilidrios da Expansdo” e, em conjunto com os Créditos Imobiliarios, “Créditos S 50
8 £
ens . 3
Imobiliarios Totais™); g g )
E
i

j) nos termos do Contrato Atipico de Locacdo, a Devedora reconheceu que, desde que -
cumpridas todas as obrigacdes da Fiduciante em relacao a aquisicdo dos Imoveis, estes serdo
adequados a sua respectiva destinacao;

k) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locacdo, a vista das peculiaridades
negociais acima expostas, a Fiduciante e a Devedora reconheceram que a relacdo juridica
estabelecida no Contrato Atipico de Locagdo extrapola os limites de uma locacdo comum, razao
pela qual a ela ndo se aplicam, salvo quando expressamente mencionado pela Fiduciante e pela
Devedora no Contrato Atipico de Locacéo, as disposicdes da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de
1991, conforme alterada (“Lei n° 8.245/91"), especialmente, mas n&o se limitando, aguelas
previstas nos artigos 4°, 19 e 51 do citado diploma legal;

t) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipice de Locacdo, a Devedora declarou e
reconheceu expressamente que, dada a atipicidade do Contrato Atipico de Locag&o, visto que os
aluguéis (i) representam remuneragdo da Fiduciante pela aquisicao dos Imdveis e realizagdo da
Obra, nos moldes determinados pela Devedora; (i) representam remuneracao pela locacao pelo
periodo total do Contrato Atipico de Locagao; (ifi) servirao de lastro para captagao de recursos,
nao ha que se falar em valor de mercado para fins de acéo revisional de aluguel. Diante disso,
tanto a Fiduciante como a Devedora renunciaram, de comum acordo, aos seus respectivos direitos
de pleitear revisio judicial do valor do atuguel, nos termos do artigo 19 da Lei n° 8.245/91. A
Devedora, por sua vez, reconheceu que, desde que cumpridas todas as obrigacdes da Fiduciante
em relacdo a aquisicdo dos Imdveis, estes seriam adequados a sua respectiva destinacao,
conforme mencionado no considerando “c” acima,

m) em 10 de fevereiro de 2011, a Fiduciante, a Kozmus 17 e a promitente vendedora.
Iméveis celebraram Instrumento Particular de Promessa de Yenda e Compra
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Condicdes Resolutivas e Outras Avengas (“Promessa de Venda e Compra”) por meio do qual a
proprietaria C.C.1.C. ENTREPOSTO FRIGORIFICO LTDA., sociedade comercial timitada com sede na
Rua Dona Clara, n.° 118, Bairro 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 Fiduciante o direito real de superficie dos Iméveis pelo prazo de 10 {dez) anos, e a Kozmus 17
propriedade residual dos Imdveis, mediante a celebracdo de Escritura Pablica de Concessdé
Direito Real de Superficie, por meio da qual os anteriores proprietarios dos [méveis outorgardoe o
direito real de superficie dos Imdveis a Fiduciante e a celebracao de Escritura Pablica de Compra
e Venda, por meio da qual os anteriores proprietarios do Imédvel alienardo a Kozmus 17 a

propriedade dos Imdveis deduzida do direito real de superficie;

n} pelo Primeiro Aditamento a Promessa de Venda e Compra, o atual proprietario dos Imoveis

formaliza a imissao da Fiduciante e da Kozmus 17 na posse dos Iméveis;

0) em 17 de janeiro de 2012, a Promessa de Venda e Compra foi prenotada perante o 8°
Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, RJ e registrada 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 Locacado, durante a Obra, a Fiduciante
exigiu a contratacao de seguro para a construcao do Empreendimento com cobertura de (i) Riscos

de Engenharia; e de (ii) Responsabilidade Civil;

q) a Devedora e a Fiduciante firmaram em 01 de fevereiro de 2011 o Primeiro Aditamento ao
Contrato Atipico de Locacao determinando (i) valor do aluguel mensal relativo ao aluguel do Call

Center; e (ii) prazo para construcao da Obra relativos ao Call Center;

r) a Devedora contratou Seguro Patrimonial dos Imbveis, conforme item 20.2 do Contrato
Atipico de Locacdo, 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 apdlice de
Seguro Patrimonial para contemplar o valor atribuido a Expansao, conforme item 1.6 do Terceiro

Aditamento;

s) nos termos do Contrato Atipico de Locacao, a Devedora apresentou fianca bancaria com
cobertura equivalente a 12 (doze) meses de locacao, no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data
40, e ainda,

de Inicio do Prazo Locaticio, conforme Clausula 10 do Contrato Atipico de-Laqca
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do Aluguel Original com o Aluguel Expansao;

t) tendo em vista: (i) a necessidade da Devedora em ocupar e utilizar o Empreendimento, € 2 g

(if) que os imoveis objeto das matriculas n°s 75.797 e 26.931 do 8° Oficio de Registro de Imoveis 2 P
NP
o

do Rio de Janeiro, RJ, encontram-se hipotecados a terceiros (“Imoveis Hipotecados”), o ct:
5

impede a conclusao de suas aquisi¢des, de forma livre e desembaragada de quaisquer 6nu

forma estabelecida no Contrato Atipico de Locacdo, as Partes conjuntamente decidiram por|

o
@
2 o=r
iniciar as obras para execugao dos projetos aprovados pela Devedora, mesmo nao tendo sido § ?
formalizada a aquisi¢do dos iméveis, conforme previsto no Segundo Aditamento; g 9

u) conforme Segundo Aditamento, as Partes deliberaram que a aquisicdo dos Iméveis
somente sera realizada apds o cancelamento das hipotecas constantes nas matriculas dos imoveis
Hipotecados e da superacdo de outras eventuais pendéncias, e que tal fato ndo impede a
ocupacio do Call Center e o consequente inicio da plena vigéncia da locagdo, tendo sido
consideradas superadas as condigcdes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato Atipico de
Locagao;

v) em razao da superacao das condi¢des suspensivas previstas no 1.2. do Contrato Atipico de
Locaco 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 Expansao é o dia 01 de maio de
2012;

w) a Fiduciante é legitima titular dos Créditos Imobilidrios e dos Créditos Imobilidrios da
Expansao, tendo cedido os Créditos Imobilidrios e Créditos Imobilidrios da Expanséo a Fiduciaria,
por meio da celebracdo do Contrato de Cessdo e do Contrato de Cessdo da Expansdo (conforme
abaixo definidos);

X) a Fiduciante emitiu, por meio da celebragdo do Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio Fraciondria, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural,
em 24 de outubro de 2011, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario fracionaria, sem garantia real
imobiliaria sob a forma escritural, para representar a totalidade dos Créditos Imobiliarios (“CCI");

y) a Fiduciante emitiu, por meio da celebragdo do Instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio Fraciondria, sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural,
em 01 de agosto de 2012, 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario fracionaria, sem garantia rea%

imobiliaria sob a forma escritural, para representar a totalidade dos Créditos
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Expansio (“CCl Expans#o”, sendo a CC! Expansao também designada, quando em conjunto da CCl,
simplesmente como “CCl Totais”);

z) por meio da celebracdo do Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos €
Outras Avencas firmado, em 24 de outubro de 2011, a Fiduciante cedeu, sob condicao suspensiva,

os Créditos Imobiliarios a Fiduciaria (“Contrato de Cessao”). E ainda, por meio da celebragéo dag

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo e Qutras Avencas, firmado em 01 de agosto de
2012, a Fiduciante cedeu, sob condicio suspensiva, os Créditos imobiliarios da Expansdo a
Fiduciaria (“Contrato de Cessao da Expansao”};

aa) Sem prejuizo da existéncia da hipoteca sobre os [moéveis Hipotecados, conforme
mencionado no considerando “t” acima, a Fiduciante obrigou-se, de forma irrevogavel e
irretratavel, a constituir a alienacdo fiduciaria sobre os Imoveis (“Alienacdo Fiducidria de

Imoveis”}, na forma prevista no Contrato de Cessdo, em garantia de (i) todas as obrigacdes,
presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora no Contrato Atipico de Locacdo e suas posteriores alteracdes, o que inclui o pagamento
dos Créditos [mobiliarios, e (ii) todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Fiduciante no Contrato de Cessao e suas
posteriores alteracdes, incluindo, mas nao se limitando, ao cumprimento da obrigacdo de
Recompra Compulsoria, ao pagamento da Multa Indenizatoria, conforme definidas no Contrato de

Cessdo (“Obrigacbes Garantidas”). Adicionalmente, a Fiduciante obrigou-se a constituir a

presente cessio fiduciaria de direitos creditérios que eventualmente sobejassem apés o
procedimento de excussdo da Alienacao Fiduciaria de Imdveis (“Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios Remanescentes”) em garantia de (i) todas as obrigagdes, presentes e futuras,

principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora no Contrato

Atipico de Locacio e suas posteriores alteracdes, o que inclui o pagamento dos Créditos
Imobilidrios da Expanséo, e (ii) todas as obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessérias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Fiduciante no Contrato de Cessdo da Expansao e
suas posteriores alteragdes, incluindo, mas nao se limitando, ao cumprimento da obrigacao de
Recompra Compulséria, ao pagamento da Multa Indenizatéria, conforme definidas no Contrato de
Cessao da Expansao (“Obrigacdes Garantidas Expansao™)

ab) a Fiduciaria é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, devidamente
registrada na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM™) nos termos da Instrucao CVM 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme posteriormente alterada (“Instrucéo C/\LM—44.4”)

social a aquisicao e a posterior securitizacio de créditos imopiliarios, na f

por objeto
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n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“da Lei n.® 9.514/1997");

& 8
ac)  por meio do Termo de Securitizagcdo de Créditos Imobilidrios firmado, em 24 de outubro d¢ § %p
2011, entre a Fiduciaria e a PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOf 8 %gn\
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do l@:- 2 %C\l
Janeiro, situada na Rua Sete de Setembro, n° 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita E ‘éﬁ_
CNPJ/MF sob n°® 15.227.994/0001-50 (“Agente Fiducidrio” e “Termo de Securitizacio” :g 'E:,I“')
respectivamente), a Fiduciaria vinculou os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, aoﬁ % g

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4* Série de sua 2° Emiss&o, nos termos da Lei n"~ .
9.514/1997 (“CRI");

ad)  por meio do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios firmado, em 01 de agosto de
2012, entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario (“Termo de Securitizacdo da Expansdo”), a

Fiduciaria vinculou os Créditos Imobiliarios da Expansdo, representados pela CCl Expansdo, aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 6 Série de sua 2* Emissdao, nos termos da Lei n®

9.514/1997 (“CRI Expansao”)

ae)  os CRI Expansao foram objeto de distribuigdo publica nos termos da Instrucao CYM n° 476,
de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Oferta”), em que o BANIF BANCO DE
INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., sociedade anénima, com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Minas de Prata, n° 30, 15° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-080, inscrito no
CNPJ/MF sob o n° 33.753.740/0001-58 figurou como instituicdo intermediaria lider da Oferta
(“Coordenador Lider”), nos termos do Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo
Pablica, com Esforcos Restritos de Colocacdo, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da 6¢
Série da 22 Emissdo da Beta Securitizadora S.A., firmado, em 01 de agosto de 2012, entre a
Fiduciaria e o Coordenador Lider {“Contrato de Distribuicio da Expansao”);

af) Integraram a Oferta os seguintes documentos: (i) o Contrato Atipico de Locagéo; (ii) a
Escritura de Emissao da Expansdo; (iii} o Contrato de Cessdao da Expansao; (iv) o Termo de
Securitizacdo da Expansdo; (v) o Contrato de Distribuicdo da Expansdo; e (vi) os Boletins de

Subscricao dos CRI Expansdo (sendo todos os referidos documentos doravante denominados
“Documentos da Operacao”), e

ag)  as Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para 3 avaliacag-e \iscussio de

todas as clausulas deste contrato, cuja celebracdo, exegucdao e extingdo £ao pautadas pe

principios da probidade, lealdade e boa-fé. A L
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Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de

Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios Remanescentes (“Contrato”), nos termos do item 1.9 dW}
Clausula Primeira do Contrato de Cessdo da Expansao, que se regera pelas clausulas a seguir-‘g g cof
)
redigidas e demais disposi¢des, contratuais e legais, aplicaveis. C%O\
R aN
, gL
Il - CLAUSULAS @ g <¥
3 £
CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO DA CESSAO FIDUCIARIA -
B e

1.1 Em garantia das Obrigacdes Garantidas Expansdo a Fiduciante cede fiduciariamente i
Fiduciaria o saldo que eventualmente sobejar apés o procedimento de excussio da Alienacao
Fiduciaria de Iméveis (“Direitos Creditérios Remanescentes”).

1.1.1 Caso haja o inadimplemento dos Direitos Creditérios Remanescentes, no todo ou em
parte, respeitadas as disposi¢des previstas nos Documentos da Operacdo, caberd (nica e
exclusivamente a Fiduciaria, por si ou por meio de terceiros, realizar o procedimento de
cobranga e execucdo de tais Direitos Creditérios Remanescentes, na forma prevista na

legislacdo aplicavel.

1.1.2 A Fiduciante sera responsavel, em relagdo aos respectivos Direitos Creditérios
Remanescentes, pelo pagamento de todas e quaisquer despesas, taxas, honoréarios e
emolumentos devidos em decorréncia do quanto previsto no item 1.1.1, acima.

1.2 A transferéncia da titularidade fiduciaria dos Direitos Creditérios Remanescentes, pela
Fiduciante a Fiducidria, opera-se na data de assinatura deste Contrato e subsistird até o
cumprimento vélido e eficaz da totalidade das Obrigacdes Garantidas Expans&o.

1.2.1 O cumprimento parcial das Obrigacdes Garantidas Expans&o ndo importa exoneracéo
correspondente da presente Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios Remanescentes.

CLAUSULA SEGUNDA - DESCRICAO E CARACTERISTICAS DOS DIREITOS CREDITORIOS
REMANESCENTES

ireitgs-Creditorios

2.1 Os Direitos Creditérios Remanescentes objeto da Cessdo Fiduciaria de

Remanescentes constituida por meio deste Contrato serdodescritos e caractes quando cw
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excussdo da Alienacdo Fiducidria de Imodveis pela Fiduciaria, pela Fiduciéria, responsavel pela

excussdo mencionada.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DAS OBRIGACOES GARANTIDAS EXPANSAO C

3.1. Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas Expansao: As Obrigacdes Garantidas Expansa

tém as caracteristicas descritas no Contrato Atipico de Locagdo e no Contrato de Cessao d

Expansao que, para os fins do artigo 66-B, caput, da Lei n° 4.728/65 e do artigo 18 da Lei n
9.514/1997, constituem partes integrantes e inseparaveis deste Contrato, como se nele estivessém‘l

transcritos.

3.2. Descricao das ObrigacBes Garantidas Expansdo: Sem prejuizo do disposto no item 3.1

acima, as Partes declaram que as Obrigac0es Garantidas Expansao apresentam as seguintes

caracteristicas:
a) Créditos Imobiliarios da Expansao:

1) Valor Nominal: RS 4.077.991,05 (quatro milhdes, setenta e sete mil, novecentos e noventa
e um reais e cinco centavos), correspondente a 100% (cem por cento) dos Créditos Imobiliarios da
Expansdo, na data de 01 de agosto de 2012, conforme previsto no Contrato Atipico de Locagao;

2) Valor Total da Prestacdo e Forma de Pagamento: 109 (cento e nove) parcelas mensais fixas
de RS 37.412,76 (trinta e sete mil, quatrocentos e doze reais e setenta e seis centavos), em 01 de
agosto de 2012, a primeira delas vencendo-se em 03 de setembro de 2012, e as demais no
segundo Dia Util apos o primeiro Dia Util de cada um dos meses subsequentes, a serem acrescidas

da atualizacdo monetaria prevista no n° 3 desta alinea “a”;

3) Atualizacio monetaria: O valor das parcelas dos Créditos Imobiliarios da Expansdo serao
reajustados anualmente, ou na menor periodicidade permitida por lei. A partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio da Expansdo, sendo que o referido aluguel da Expansdo 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 (pubticado em setembro de

2012), para o pagamento em 01 de outubro de 2012, quando entdo passara-a_ser a3 izado anual

e conjuntamente com o restante do aluguel originariamente devido em raza

de Locacao no més de setembro;
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4) Juros remuneratdrios: taxa de 6,73% (seis inteiros e setenta e trés centésimos por cento),

expressa em 252 (duzentos e cinquenta e dois) e calculada conforme disposto na clausula quarta

&0
do Termo de Securitizacdo da Expansao; 2{3
O
&
5) Encargos moratdrios: Os aluguéis mensais devidos e nao pagos na data de vencimento,| - 30

conforme item 9.3 do Contrato Atipico de Locacdo, sujeitardao 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 variagao do IPCA/IBGE ou indice que o substitua de acordo com o item 11.2 do Contrato Atipico

e Documento

i

de Locacéo; e (¢} 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 0s juros e correcao monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso;

6) Data de vencimento final: 01 de setembro de 2021; e

7) 0O local, as datas de pagamento e as demais caracteristicas dos Créditos Imobiliarios estio
discriminados no Contrato Atipico de Locacao;

b) Obrigacdo de Recompra Compulséria, conforme prevista no Contrato de Cessao da
Expansao:
1) O Valor de Recompra Compulséria sera o somatério do Valor Nominal Unitario dos CRI

Expansdao em circulagao corrigido monetariamente pela variacdo do IPCA/IBGE desde a ultima
Data de Aniversario até a data do efetivo resgate, calculada de forma analoga ao estabelecido no
4.1.3.2 do Termo de Securitizagdo da Expansao, acrescido de remuneracédo calculada pro rata
temporis desde a Ultima Data de Pagamento prevista pela Fiducidria para pagamento dos CRI

Expansao;
2) Encargos moratdrios: aqueles previstos no subitem 3.5.1 do Contrato de Cessao;
3) Prazo: em até 5 (cinco) Dias Uteis observado eventual periodo de cura estabelecido, a

contar do recebimento de notificacao realizada pela Fiduciaria, noticiando a ocorréncia de um ou

mais Eventos de Recompra Compulséria, conforme previstos no Contrato de Cessao da Expanséo ;

4) Forma de pagamento: de uma s vez, no vencimento, conforme n° 3 dea “b”
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5) O local de pagamento e as demais caracteristicas da obrigagdo de Recompra Compulséria
estdo discriminados no Contrato de Cessao da Expansao;

L e
C) Multa Indenizatéria, conforme prevista no Contrato de Cessdo da Expanséo: % E
= Q0
DR
1) Em ocorrendo qualquer um dos Eventos de Multa Indenizatéria, conforme previs —73—%3\\‘
. . - - . . . . o '
definidos no Contrato de Cessao da Expanséo, a Fiduciante se obrigou, em carater irrevogavel d © f:g.n
. . - - ; . A . R
irretratavel, a pagar a Fiduciaria uma multa, a titulo de indenizacdo na forma dos artigos 408 a ® §‘°
416 do Cddigo Civil, cujo valor correspondera ao somatério do Valor Nominal Unitério dos CRI| © 8.
B

Expansao em circulagdo corrigido monetariamente pela variacido do IPCA/IBGE desde a Gltima
Data de Aniversario até a data do efetivo resgate dos CRI Expansao, calculada de forma analoga
ao estabelecido no item 4.1.3.2 do Termo de Securitizacdo da Expansdo, acrescido da
remuneragéo calculada pro rata temporis desde a Gltima Data de Pagamento até a data do

efetivo resgate, calculado conforme disposto no Termo de Securitizacio da Expanséo;
2) Encargos moratérios: aqueles previstos no item 3.9 do Contrato de Cessao da Expansao;

3) Prazo: em até 5 (cinco) dias (teis, a contar do recebimento, pela Fiduciante, de simples
notificagao por escrito a ser enviada pela Fiducidria noticiando a ocorréncia de qualquer um dos
Eventos de Multa Indenizatdria, conforme previstos e definidos no Contrato de Cessdo da
Expansao, sob pena de incidéncia, sobre os valores em atraso, dos mesmos encargos moratorios
previstos no Termo de Securitizacdc da Expansao para os CRI Expansio;

4) Forma de pagamento: de uma s6 vez, no vencimento conforme n° 3 desta alinea “c”;

5) O local de pagamento e as demais caracteristicas da Multa Indenizatéria estéo
discriminados no Contrato de Cessdo da Expanséo;

CLAUSULA QUARTA - DECLARAGCOES, GARANTIAS E OBRIGAGOES DA FIDUCIANTE

Operacao, em

4.1 A Fiduciante declara e garante a Fiduciaria, em relacio aos Pe me
especial mas néo se limitando ao o Contrato Atipico de Locagéo e to de Cessao da

Expansao, e aos Direitos Creditorios Remanescentes, que:

50




a) os Documentos da Operacio consubstanciam-se e consubstanciar-se-3o, durante a vigéncia
desta Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios Remanescentes, em relagdes juridicas
regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo absolutamente verdadeiros todos o

termos e valores neles indicados;

b) exceto conforme autorizado nesta Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditori
Remanescentes, nio constituirao sobre os Direitos Creditorios Remanescentes, durante 3

vigéncia desta de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios Remanescentes, quaisquer

?) Oficial de Regiptro d

it
e
n

onus, gravames ou restrices de natureza pessoal ou real, nao sendo do conhecimento da

Fiduciante a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o seu direito de celebrar
a presente Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios Remanescentes ou ceder
fiduciariamente os Direitos Creditérios Remanescentes em garantia do cumprimento das

Obrigacdes Garantidas Expansao.

c) ndo tém conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agcfes judiciais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Fiduciante em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Imoveis, Direitos Creditorios Remanescentes ou, ainda
que indiretamente, a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios Remanescentes objeto do
presente Contrato;

d) ndo tém conhecimento da existéncia de restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de
acesso, relacionadas aos Imdveis, bem como no que se refere ao desenvolvimento dos
mesmos, que afetem ou possam vir a afetar os respectivos Direitos Creditorios
Remanescentes ou, ainda que indiretamente, a Cessao Fiducidria de Direitos Creditérios

Remanescentes objeto do presente Contrato;

e) no melhor conhecimento, os Imdveis estao livres de materiais perigosos, assim entendidos
os materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substdncias tdxicas e perigosas
ou materiais afins ou qualquer outra substancia ou material considerado perigoso pelas leis
brasileiras, que possam vir a afetar os respectivos Direitos Creditdrios Remanescentes ou,
ainda que indiretamente, a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios Remanescentes

objeto do presente Contrato e;

f) nao tém conhecimento da existéncia de processos de desapropriacao, servidao Jou

demarcacao de terras envolvendo, direta ou indiretamente, o

moveis,~fue afetem|ou

possam vir a afetar os respectivos Direitos Creditdrigs, Remanescefite ou, ainda
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indiretamente, a Cessao Fiducidria de Direitos Creditdrios Remanescentes objeto do

presente.

4.2 A Fiduciante obriga-se a realizar, as suas expensas, o registro do presente Contrato e seus
eventuais aditamentos nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos das cidades das sedes

da Fiduciante, da Fiduciaria e do Interveniente que firmam este Contrato, no prazo de até &0}

(sessenta) dias corridos a contar da data da respectiva celebracéo.

4.2.1  Nao obstante o disposto no item 4.2 acima, caso a Fiduciante nao efetue o registro

do respectivo Contratos nos termos ali referidos, fica a Fiduciaria autorizada a proceder ao
mencionado registro, devendo a Fiduciante arcar com todas as despesas incorridas pela

Fiduciaria para tat.

4.2.2 A Fiduciante obriga-se a manter o registro da Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditdrios Remanescentes, objeto deste Contrato, na forma aqui estabelecida, em pleno
vigor e efeito perante os Cartorios de Registro de Titulos e Documentos competentes até
que todas as Obrigacoes Garantidas Expansédo sejam integralmente cumpridas.

4.3 Exceto conforme permitido nesta Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios Remanescentes,
durante a vigéncia deste Contrato, a Fiduciante obriga-se a ndo:

a) vender, ceder, transferir ou de qualquer maneira gravar, onerar ou alienar os respectivos
Direitos Creditdrios Remanescentes enquanto estiverem sujeitos a Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditorios Remanescentes objeto do presente Contrato, sem o consentimento

prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria; e

b) praticar ou concorrer na pratica de qualquer ato ou ser parte em qualquer contrato que
resulte ou possa resultar na perda, no tedo ou em parte, de seus direitos sobre os
respectivos Direitos Creditorios Remanescentes, bem como de qualquer outra operacio
que possa causar 0 mesmo resultado de uma venda, transferéncia, oneracdo ou outra
forma de disposi¢ao de quaisquer dos Direitos Creditérios Remanescentes, ou que poderia,
por qualquer razéo, ser inconsistente com o direito da Fiducidria aqui instituidos, ou
prejudicar, impedir, modificar, restringir ou desconsiderar qualquer direito da Fiduciaria

previsto nesta Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios Remanescentes;

4.4 Conforme faculdade estabelecida no artigo 66-B da Leipn® 4,728/65 Partes estabe
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que a Fiduciante sera responsavel, como fiel depositaria, pela guarda de todos e quaisquer

documentos que evidenciem a vélida e eficaz constituicdo dos respectivos Direitos Creditorios

0%

Remanescentes (“Documentos Comprobatdrios”).

4.5 A Fiduciante aceita a sua nomeacdo como fiel depositaria dos respectivos Docume;ﬁ
Comprobatérios, conforme estabelecido no item 4.4. acima, que ficardo sob sua guard

custodia, ou de terceiro designado - na figura de seus representantes, os quais serdo também
responsaveis pelos respectivos Documentos Comprobatérios, comprometendo-se a providenciar ng

prazc de 15 (quinze) dias corridos, sempre que solicitado pela Fiduciaria, os Documentog
Comprobatdrios ou copia reprografica autenticada destes, caso estejam sob custddia de terceiro. -
A esse respeito, neste ato, declara conhecer as consequéncias decorrentes de eventual nao
restituicdo dos respectivos Documentos Comprobatdrios ou cdpia reprografica autenticada a
Fiduciaria, quando solicitados nos termos do subitem 4.6.1, abaixo, assumindo responsabilidade
por todos os prejuizos comprovados que venha a causar a Fiduciaria por descumprimento ao aqui

disposto, nos termos do artigo 652 do Codigo Civil.

4.5.1 Ndo obstante o disposto no item 4.5, acima, a Fiduciante fica obrigada a entregar os
respectivos Documentos Comprobatoérios ou copia reprogréafica autenticada a Fiduciaria, no local
por eles indicado, em até 30 (trinta) dias corridos contados do recebimento de notificacao nesse

sentido.

CLAUSULA QUINTA - RECEBIMENTO DOS DIREITOS CREDITORIOS REMANESCENTES E SUA
ADMINISTRACAO

5.1 Os Direitos Creditdrios Remanescentes serdo recebidos e creditados, logo apds a excussdo da
Alienacao Fiduciaria de Imoveis, direta, automética e exclusivamente na seguinte conta corrente
de titularidade da Fiduciaria: Conta n® 17530-4, Agéncia 0185, Banco Itall Unibanco S.A. (n® 341)
(“Conta Remangscentes”)

5.1.1 Adicionalmente, caso os Direitos Creditorios Remanescentes sejam, de alguma forma,
creditados em contra corrente da Fiduciante, esta se obriga a transferi-los, no prazo de
maximo de 1 dia (til do recebimento dos Direitos Creditérios Remanescentes, a Conta

Remanescente, sob pena de sob pena de multa de 2% (dois por cento) e juros de mora de 1%

(um por cento) aoc més, ou fragdo, sobre os valores ndo repassados
monetéria pelo mesmo indice dos Créditos Imobiliarios da Expansao,
die, se necessario,
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5.2 Todas as movimentacdes da Conta Remanescente serao realizadas pela Fiduciaria.

5.2.1 Sem prejuizo de outras obrigagdes decorrentes de sua atuacdo como credora
fiduciaria, a Fiduciaria compromete-se a enviar, quinzenalmente, ou quando solicitado pe

Fiduciante neste sentido, extratos atualizados da Conta Remanescente.

5.3. Aplicar-se-a a presente garantia de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios Remanescentes,
no que couber, o disposto nos artigos 1.421, 1.425, 1,426, 1,427 e 1.436 do Codigo Civil.

5.4 A Fiduciante sera responsavel pelo pagamento de todos os tributos que vierem a ser criados
e/ou majorados, incidentes sobre o0s respectivos valores depositados na Conta Remanescente
e/ou sobre eventuais transferéncias necessarias desses valores.

CLAUSULA SEXTA - EXECUSSAO DA CESSAQO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS
REMANESCENTES

6.1 Verificado o atraso no pagamento de qualquer uma das Obrigagoes Garantidas Expansao,
respeitados eventuais prazos de cura, e somente apos excutida a Alienagéo Fiduciaria de Imdveis,
os Direitos Creditorios Remanescentes ora cedidos fiduciariamente serao utilizados pela Fiduciaria
para pagamento das parcelas dos Créditos Imobilidrios da Expansdo e das demais Obrigagoes
Garantidas Expansao vencidas e ndo pagas, nos termos do artigo 19, § 1°, da Lei n° 9.514/1997.

6.2  Na hipdtese do item 6.1, acima, a Fiduciaria terd o direito de exercer imediatamente
sobre os Direitos Creditorios Remanescentes todos os poderes que lhe sdo assegurados pela
legislacdo vigente (excutindo extrajudicialmente a presente garantia na forma da let), podendo
dispor, cobrar, receber, realizar, vender ou ceder, inclusive de forma particular, total ou
parcialmente, conforme precos, valores e/ou em termos e condi¢des que considerar apropriado,
dar quitacao e assinar quaisquer documentos ou termos por mais especiais que sejam, necessarios
a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de qualquer notificagao e/ou comunicagao
as—Obrigacbes Garantidas
965.

a Fiduciante, e aplicando o produto dai decorrente no pagamento
Expansao, observado o disposto no § 3° do artigo 66-B da Lei n°
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6.2.1 A Fiduciante desde ja se obriga a praticar todos os atos e cooperar com a Fiduciaria

em tudo gue se fizer necessario ao cumprimento dos procedimentos aqui previstos.

6.2.2 A excussdo dos Direitos Creditérios Remanescentes, na forma aqui prevista, s@
eventualmente procedida somente apos a excussdo da Alienagdo Fiduciaria de Imoveis, ©
em adic&o a qualquer outra execucao de garantia, real ou pessoal, concedida a Fiduciaria,
nos termos das Obrigacdes Garantidas Expanséao.

6.3 Caso, apos a aplicacdo dos recursos relativos aos Direitos Creditorios Remanescentes para
pagamento das Obrigacdes Garantidas Expansdo, seja verificada a existéncia de saldo devedor
remanescente, referido saldo devera ser imediatamente coberto pela Devedora e/ou pela
Fiduciante, conforme o caso, nos termos previstos no § 2° do artigo 19 da Lei n°® 9.514/1997.

6.4  Caso, apés a aplicac@o dos recursos relativos aos Direitos Creditérios Remanescentes para
pagamento das Obrigacbes Garantidas Expansao, seja verificada a existéncia de saldo credor
remanescente, referido saldo devera ser imediatamente disponibilizado a Fiduciante, em conta

corrente por ela oportunamente indicada.

6.5 Em quaisquer das hipéteses previstas nos itens 6.1 e 6.2, acima, a Fiduciante autoriza a
Fiduciaria desde ja, independentemente de interpelagao, judicial ou extrajudicial, a transferir os
Direitos Creditérios Remanescentes que estejam depositados na Conta Remanescente para
qualquer outra conta corrente de escolha da Fiduciaria.

6.6 A Fiduciante sera responsavel pelo pagamento de todas as despesas decorrentes do

presente Contrato para sua efetivacao, formalizacao e eventual execugao.

6.7 A Fiducidria compete o direito de usar das acdes, recursos e execucdes, judiciais e

biveis_para_receber os
s a Fiduciante noﬁ

\

extrajudiciais, ou quaisquer outros direitos, garantias e prerrogati

Direitos Creditérios Remanescentes e exercer os demais direitos con

instrumentos representativos dos Direitos Creditérios Remanescentes,
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6.8  Uma vez cumpridas integralmente as ObrigacGes Garantidas Expansio, a Cessio Fiduciaria
de Direitos Creditérios Remanescentes, objeto do Contrato, se extinguira e, como consequéncia,
a titularidade fiduciaria dos Direitos Creditérios Remanescentes serd imediatamente restituida

d

CLAUSULA SETIMA - DO TERMINO DA CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS
REMANESCENTES E DA LIBERAGAO DA CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS
REMANESCENTES

pela Fiduciaria a Fiduciante.

7.1 Mediante o cumprimento integral das Obrigacbes Garantidas Expansio, este Contrato sera
extinto de pleno direito, com a consequente extincéo da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios
Remanescentes e resolucdo da propriedade fiduciaria detida pela Fiduciaria sobre os Direitos
Creditorios Remanescentes, devendo a Fiduciaria retroceder, transferir e/ou entregar a
Fiduciante os Direitos Creditorios Remanescentes que possam estar sob a sua posse e que ainda
n&o tenham sido liquidados de acordo com este Contrato, em conjunto com quaisquer valores a
qualquer tempo mantidos pela Fiduciaria decorrentes dos Direitos Creditdrios Remanescentes.

CLAUSULA OITAVA - DISPOSIGOES GERAIS

8.1 Todas as comunicagdes entre as Partes serao consideradas validas a partir de seu recebimento
nos endereqos constantes do predmbulo, ou em outros que as Partes venham a indicar, por escrito
de tempos em tempos.

8.2 O presente Contrato substitui todos os acordos de vontade anteriormente havidos entre as
Partes sobre o mesmo objeto. Existindo conflito entre os termos desta Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditérios Remanescentes e os termos de qualquer outra proposta, contrato ou
documento de cessao fiduciaria dos Direitos Creditdrios Remanescentes 3 Fiduciaria, os termos
estabelecidos nesta Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios Remanescentes prevalecerao em
qualquer hipotese.

8.3 Se uma ou mais disposicées contidas neste Contrato forem consideradas invalidas, ilegais ou
inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das
demais disposicoes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo. Este Contrato sera

interpretado, em qualquer jurisdicdo, como se a disposicao invatida, ilegal hexequivel tivessg

medida do que f ir

l

sido reformulada de modo que se tornasse valida, legal e e equiv
permitido na referida jurisdicao. '
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8.4 A tolerdncia ou liberalidade de qualquer das Partes com relacdo aos direitos, deveres e
obrigagdes assumidas neste Contrato ndo importara novagio, extincdo ou moedificacdo de
qualquer dos direitos, deveres e obrigacoes aqui e ali assumidos.

4

8.5 O Contrato é valido entre as Partes e seus sucessores a qualquer titulo.

8.6 Exceto conforme permitido neste Contrato, fica desde ja convencionado que a Fiduciante nao
podera ceder, gravar ou transigir com sua posicio contratual ou quaisquer de seus direitos que
afetem direta ou indiretamente os deveres e/ou obrigacées assumidos neste Contrato, sem antes

obter o consentimento prévio, expresso e por escrito da Fiduciaria.

8.7 As Partes reconhecem, desde ja, que este Contrato, constitui titulo executivo extrajudicial,
inclusive para os fins e efeitos dos artigos 632 e seguintes do Cadigo de Processo Civil,

8.8 A Fiduciaria podera, a seu critério exclusivo, requerer a execucéo especifica das obrigacoes
aqui assumidas pela Fiduciante, conforme estabelecem os artigos 461, 621 e 632 do Codigo de
Processo Civil.

CLAUSULA NONA- DO FORO DE ELEICAO

9.1. Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paule, como o nico competente
para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Contrato, renunciando a qualquer

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

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

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

(o restante da pdgina foi intencionalmente déixado ranco)
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(Pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Cessio Fiduciaria de Direitos Creditérios

Remanescentes em Garantia, firmado, em [+] de [] de [*], entre a Kozmus 18 Empreendimentos

Imobiliarios S.A., Beta Securitizadora S.A. e Kozmus 17 Empreendimentos Imobitiarios S.A) (2 o |
o
=
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KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. - Fiduciante g %0
Nome: Nome: ‘_g‘:; E
Cargo: Cargo: é a,

:

BETA SECURITIZADORA S.A. - Fiducidrio
Nome: Nome:

Cargo: Cargo:

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. - Interveniente

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome; Nome:
RG n®; RG n°:
CPF/MF n°; CPF/MF n®:
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