TERMO DE SECURITIZAGAQ DE CREDITOS DA 2232 SERIE DA 12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS

IMOBILIARIOS

As partes ("Partes") abaixo identificadas tém, em si, justo e acertado, este Termo de
Securitizacio de Créditos da 2232 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis
imabiiiarios {“Termo de Securitizacdio”), que se regera pelas clausulas e condigdes descritas a

seguir:

como emissora dos CRIs {conforme definidos abaixo) objeto da Oferta Restrita
(conforme definida abaixo) e ofertante (“Securitizadora”}:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por agbes, com sede na Av.
paulista 1.374 - 15¢ andar, na Cidade de So Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.203.767.538/0001-14, neste ato representada na forma de seu
estatuto social;

como agente fiducidrio (“Agente Fiducidrio”™} dos CRIs (conforme definidos abaixo)
objeto da Oferta Restrita {conforme definida abaixo):

OUVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS £ VALORES MOBILIARICS S.A., sociedade por agdes,
com sede na Av. das Américas 500 - bloco 13, grupo 205, Barra da Tijuca, na Cidade de
Rio de Janelro, Estado de Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o
h.2 36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma de seu estatuto social.

que resolvem celebrar, neste ato e na melhor forma de direito, este Termo de Securitizagdo de
acordo com os seguintes termos e condigdes:
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DerINICOES

Para os fins deste Termo de Securitizagio, exceto se de outra forma aqui disposto, os
termos aqui utilizados com inicial em maidsculo e ndo definides de outra forma terdo o
significado a eles atribuidos abaixe:

‘Alienacdo Fiduciaria garantia de alienacio fiducidria dos Terrenos constituida, nesta

de Imdveis”: data, em favor da Securitizadora em garantia do cumprimento

integrat das Qbrigagdes Garantidas Alienacdo Fiducidria, mediante
a celebracdo, nesta data, do Contrato de Alienagdo Fiduciaria, a
qual podera vir a ser compartilhada no caso de emissdo de outros
certificados de recebiveis imobiliarios com base no Contrato
Atfpico de Locagao Siemens.

“ANBIMA™: Associagio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de

Capitais.

"Assembieia Geral de conforme definida na Clausula 14 abaixo.
Titulares dos CRIs":

“Atualizacdo atualizacdo monetdria do Valor Nominal Unitario dos CRIs com
Monetaria”: base no IPCA/IBGE, observado o disposto no inciso 6.1X da

Cldusula 6.1 abaixo.

“Banco Liquidante”: [tad Unibanco S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de

S50 Paulo, Estado de S3o Paulo, na Praca Alfredo Egydio de Souza
Aranha 100 — Torre itausa, inscrita no CNPJ/MF sob o n.®
60.701.190/0001-04.



Jr(-:gn:

“ccli”:

“CCi 2"

“Cedente”:

“Certificados de
Recebiveis Imobiliarios”
ou “CRIs":

“CETIP":

“Conta_do_Patrimdnio

Separado”

“Contrato Atipico de
Locacio Siemens”:

“Contrato de Alienacdo
Fiduciaria™:

“Contrato de Cessdo”:

em conjunto, aCCl 1ea CCl 2.

Cédula de Crédito Imobiliario ne 1/2 fracionaria e escritural emitida
pela Cedente, nos termos da Escritura de Emissdo e na forma do
Anexo |

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA CCI 1 a este Termo de Securitizacdo,
que representa os Créditos Imobilidrios Fase 1 devidos pela
Devedora e pela Fiadora em decorréncia do Contrato Atipico de
Locagdo Siemens.

Cédula de Crédito Imobilidrio ne 2/2 fracionaria e escritural emitida
pela Cedente, nos termos da Escritura de Emissdo e na forma do
Anexa i

CARACTERISTICAS DA CCl 2 a este Termo de Securitizagdo, que
representa os Créditos Imobilidrios Fase 2 devidos pela Devedora e
pela Fiadora em decorréncia do Contrato Atipico de Llocagdo
Siemens.

Bravo Dois Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade
empresaria, com sede na Cidade de S&o Pauio, Estado de Sdo
Paulo, na Av. Indianépolis, 379 — sala 05, inscrita no CNPJ/MF seb o
n.2 10910814/0001-17.

Certificados de recebiveis imobilidrios a serem emitidos no ambito
deste Termo de Securitizacdo, nos termos da Lei 9.514/97 e da
instrugdo CVIM 476.

CETIP S.A. - Balcio Organizado de Ativos e Derivativos.

Conta corrente n.2 11826-4, agéncia 0910, Ita(s Unibanco S.A. de
titularidade da Securitizadora e monitorada pela Instituigdo
Custodiante, cujos recursos integrardo o Patriménio Separado.

“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo por Encomenda €
Outras Avencas {Built to Suit)” celebrado em 29 de junho de 2009,
entre a Cedente, a Devedora e a Fiadora, o qual foi aditado em
18 de junho de 2010, e em 01 de maio de 2011, cuja cdpia faz
parte integrante e insepardvel deste Termo de Securitizagdo, na
forma do Anexo Il a este Termo de Securitizagéo.

“Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdveis em
Garantia e Qutras Avencas” firmado em 13 de setembro de 2011
entre Securitizadora e Cedente.

“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avengas” firmado, nesta data, entre a
Cedente e a Securitizadora, por meio do qual se formalizou a
cessio de todos os Créditos Imobiliarios de titularidade da
Cedente, que incluem todos e quaisquer direitos, garantias,
priviiégios, preferéncias, prerrogativas e a¢Bes inerentes ao
Contrato Atipico de Locagdo Siemens, tais como juros, penalidades,
indenizagbes, seguros e outros, nos termos do artigo 287 ¢ 893 do
Codigo Civil, e artigos 21 e 22 da Lei 10.931/04.



“Contrato de
Distribuicgo”:

“Coordenador Lider”:

“Créditos Imobiliarios”:

“Créditos Imobilidrios
Fase 1”:

“Créditos Imobilidrios
Fase 2":

“CRIs em Circulacio”:

“CVM™:
“Data Base”;

“Devedora”:

“Oia U™

“Instrumento Particular de Contrato de Coordenagéo, Colocagdo e
Distribuicio Pablica de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
2232 Série da 12 Emissdo da Brazilian Securities Companhia de
Securitizaciio” firmado nesta datz entre a Securitizadora, a
Cedente e o Coordenador Lider, por meio do gual & Securitizadora
contratou ¢ Coordenador Lider para realizar a coordenagdo,
colocac3o e distribuigdo plblica dos CRis.

Banco Ital BBA S.A., instituicdo financeira a ser contratada pela
Securitizadora para realizar a coordenagdo, <colocagdio e
distribuicdo pubtica dos CRIs emitidos no dmbito deste Termo de
Securitizagado.

em conjunto, os Créditos Imobilidrios Fase 1 e os Créditos
imobiliarios Fase 2.

totalidade dos créditos decorrentes dos pagamentos dos valores
dos aluguéis (mensais e postecipados) devidos pela Devedora e
garantidos pela Fian¢a da Fiadora no dmbito do Contrato Atipico
de Locacdo Siemens referente & locagdo da Obra 1, conforme
especificada no Anexo | a0 Contrato de Cessdo, renovaveis por
igual periodo, a critério da Devedora, no valor de R$154.631,77
(cento e cinguenta e quatro mil e seiscentos e trinta @ um reais e
setenta e sete centavos), na Data Base, devidamente corrigidos e
acrescidos de todos os encargos e penalidades previstos no
Contrato Atipico de Locacdo Siemens.

totalidade dos créditos decorrentes dos pagamentos dos valores
dos aluguéis (mensais e postecipados) devidos pela Devedora e
garantidos pela Fianca da Fiadora no @mbito do Contrato Atipico
de Locacdo Siemens referente & locagdo da Obra 2, conforme
especificada no Anexo H ao Contrato de Cessdo, renovaveis por
igual preco, a critério da Devedora, no valor de R$179.445,15
{cento e setenta e nove mil, quatrocentos e gquarenta e cinco reais
e quinze centavos), na Data Base, devidamente corrigidos e
acrescidos de todos os encargos e penalidades previstos no
Contrato Atipico de Locagdo Siemens.

CRIs de titularidade dos titulares dos CRIs, excluidos os CRIs de
titularidade da Securitizadora, da Cedente, da Devedora ou da
Fiadora ou, ainda, de qualguer sociedade controlada, controladora,
coligada, afiliada, ou, ainda, que indiretamente, do mesmo grupo
financeiro ou societdrio da Securitizadora, da Cedente, da
Devedora e/ou da Fiadora.

Comissdo de Valores Mobiliarios.
Margo de 2009, conforme o Contrato Atipico de Locagdo Siemens.

Siemens Ltda., sociedade empresdria, com sede na Av. Mutinga,
3.800, Pirituba, na Cidade de S30 Paulo, Estado de S3o Paulo,
CEP 05120-902, inscrita no CNPI/MF sob o n.2 44.013.159/0001-16.

todos os dias gue ndo seiam feriado nacional, sébade ou domingo.

"
2

‘

%



“Documentos
Comprobatdrios”:

“Documentos da
Operacio”:

“Empreendimentos
Siemens”:

"Escritura de Emiss3o”:

“Eventos de Muita
indenizatdria”

i

"Eventos de Recompra

Compulséria Cedente”:

“Fiadora”:

&

‘Fianca”:

“ICV/DIEESE":

“IGP-M/FGV":

“Imoveis”:

“Imavel 1”:

“Imovel 2"

todos e quaisquer documentos que evidenciam a vélida e eficaz
constituicBo dos Créditos Imobiliarios.

Contrato Atipico de Locagio Siemens, o Contrato de Cessdo, o
Contrato de Alienacdo Fiduciaria, a Escritura de Emissdo, este
Termo de Securitizag3io, o Contrato de Distribuigdo e o boletim de
subscriggo dos CRIs, guando mencionados em ¢onjunto.

Obras e Iméveis, quando considerados em conjunto.

“Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédulas de
Crédito !mobilidric sob a Forma Escritural da Bravo Dois
Empreendimentos Imobilidrios Ltda.”, por meio do qual a Cedente,
nos termos da Lei n.2 10.931/04, emitiu 2 (duas) CCls, gue
representam a totalidade dos Créditos Imobilidrios devidos pela
Devedora e pela Fiadora.

sdo os eventos descritos na Clausuta 23.1 deste Termo de
Securitizacdo.

sdo eventos descritos na Clausula 22.1 deste Termo de
Securitizagao.

Siemens Eletroeletrénica Ltda., sociedade empresaria, com sede na
Av. Abiurana, 1655 A, distrito industrial, na Cidade de Manaus,
Estado do Amazonas, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.2 34.558.841/0001-30.

Fianca outorgada em beneficio da Cedente pela Fiadora, como
garantia do pagamento dos Créditos Imobiliarios da Devedora, nos
termos do Contrato Atipico de Locagdo Siemens, sendo certo que,
conforme previsto no Contrato de Cessdo, com a cessdo dos
Créditos Imobilidrios, a Securitizadora se subrogou como titular da
Fianca, 2 qual passou a ser a beneficidria de tal garantia.

indice do Custo de Vida, divulgado pelo Departamento Intersindical
de Estatisticas e Estudos Socicecondmicos.

fndice Geral de Precos, série Mercado, divulgado pela Fundagdo
Getulio Vargas.

Imével 1 e Imdvel 2, em conjunto.

drea edificada de 10.664,26 m? (dez mil e seiscentos e sessenta e
quatro virgula vinte e seis metros quadrados) do Terreno 1,
registrado sob matricula n¢ 944 do Oficial de Registros de Imoveis
e Anexos da Comarca de Cabrelva, Estado de S50 Paulg, onde foi
realizada a Obra 1.

area edificada de 15.376,62 m® (quinze mil e trezentos e setenta e
seis virgula sessenta e dois metros quadrados) do Terreno 2,
registrado sob matricula n2 946 do Oficial de Registros de Imdveis
e Anexos da Comarca de Cabrelva, Estado de S3o Paulo, onde foi
realizada a Obra 2.
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“Instrucdo CVM 358":

“Instrucdo CVM 409":

"Instrucio CVIM 414™:

"Instrucdo CVM 476"

“Investidores

Qualificados™

“IPCA/IBGE":

“IPC/FIPE":

“Lei 9.514/97":
“Lei 10.931/04":

“Lej das Sociedades por
AcBes™:

“Multa Indenizatdria™:

“Obra 1™

“Obra 2”:

“Obras”:

Ll

"Obrigactes
Garantidas”:

“Obrigacdes Garantidas

Fiadora™:

"Qbrigacies Garantidas

Alienacio Fiduciaria”:

“Oferta Restrita”:

Instrucdo CVM n.2 358, de 3 de janeiro de 2002, conforme

alterada.

Instrugdo CVM de 18 de agosto de 2004, conforme

alterada.

n.2 409,

Instrugic CVM n.2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme

alterada.

Instrugdo CVM n.2476, de 16 dejaneiro de 2009, conforme

alterada.

investidores qualificados, conforme definido no artigo 109 da
InstrugBo CVM 409 e nos termos do  artigo 49da
instrugdo CVM 476.

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgade pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

fndice de Precos ao Consumidor, da Fundagdo Instituto de
Pesquisas Econdmicas.

Lei n.2 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.
Lei n.2 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

Lei n.2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

multa devida pela Cedente no caso de ocorréncia das hipdteses
previstas neste Termo de Securitizagdo. O Valor da Multa
Indenizatdria sera informado pela Securitizadora a Cedente através
de notificagdo para pagamento do montante devido &
Securitizadora no prazo de até 1 {um) Dia Util a contar do
recebimento da notificagdo.

Obra de construcdo e adequagdo do Imovel 1 no Terrenc 1, nos
termos do Contrato Atipico de Locagdo Siemens.

Obra de construcio e adeguacdo do Imdvel 2 no Terreno 2, nos
termos do Contrato Atipico de Locagdo Siemens.

Obra 1 e Obra 2, quando mencionadas em conjunto.

em conjunto, as ObrigacBes Garantidas Fiadora e as Obrigacbes
Garantidas Alienagdo Fiduciaria.

todas as obrigacBes assumidas pela Devedora no Contrato Atipico
de tocacdo Siemens, notadamente o pagamento dos Créditos
Imobiliarios, representados pelas CCls.

todas as obrigagdes assumidas pela Devedora no Contrato Atipico
de Locagdo Siemens, pela Cedente no Contrato de Cessdo e noe
ambito do Contrato de Alienacio Fiduciaria de Imoveis.

conforme definida na Clausula 4.1 abaixo.



“Patrimdnio Separado”:

“Prémio de Recompra
Compulséria Cedente”

“Prémio de Recompra
Voluntéria”

“

‘Regime Fiduciario”:

4

‘Seguro”:

“Terrenos”:

“Terreno 1”:

“Terreno 2

“Valor da Cessdo”:

patriménio constituido, apds a instituigdo do Regime Fiduciario,
pelos Créditos Imobilidrios e pela Allenacio Fiducidria de Imdveis,
o qual nd3o se confunde com o patrimdnic comum da
Securitizadora e se destina exclusivamente a liquidagdo dos CRls a
gue esté afetado, bem como ao pagamento dos respectivos custos
de administracdo e obrigagdes fiscais.

valor calculado conforme a Clausula 22.5 abaixo.
valor calculado conforme a Clausula 21.5 abaixo.

regime fiducidrio instituido pela Securitizadora sobre os Créditos
Imobilidrios vinculados a este Termo de Securitizagdo e sobre a
Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, na forma do artigo 92 da Lei
9.514/97.

seguro patrimonial, o qual foi contratado pela Cedente, nos termos
aprovados pela Securitizadora, o qual serd endossado a
Securitizadora em até 60 (sessenta) dias contados da data da
assinatura do Contrato de Alienacdo Fiduciaria, que prevé
cobertura para (i) vendaval, furacdo, ciclone, tornado, granizo,
impacto de veiculos, queda de aeronaves, danos elétricos,
turnultos, greves, lockout, atos dolosos; e (ii) perda de aluguel em
decerréncia de incéndio, raio, explosio e fumaca pelo prazo de ate
12 {doze) meses a ser renovado até a Data de Vencimento.

o Terreno 1 e o Terreno 2.

drea localizada na Rodovia SP 300 Dom Gabriel P.B. Couto, s/n,
km 80,24 ~ Gleba B, Bairro e Distrito Jacaré, Municipio e Comarca
de Cabrelva, Estado de $30 Paulo registrado sob matricula n2 944
do Cficial de Registros de Iméveis e Anexos da Comarca de
Cabrelva, Estado de S8o Paulo, nos termos do Contrato Atipico de
Locagao Siemens.

area localizada na Rodovia SP 300 Dom Gabriel P.B. Couto, s/n,
km 80,24 — Gleba B, Bairro e Distrito Jacaré, Municipio e Comarca
de Cabrelva, Estado de Sdo Paulo registrado sob matricula n2 946
do Oficial de Registros de Imdveis e Anexos da Comarca de
Cabrelva, Estado de Sdo Paulo, nos termos do Contrato Atipico de
Locacao Siemens.

RS 23.623.653,34 (vinte e trés milhBes, seiscentos e vinte e trés
mil, seiscentos e cinquenta e trés reais e trinta e quatro centavos} a
ser pago pela Securitizadora a Cedente, pela cessdo dos Créditos
Imobilidrios, em uma Unica parcela, no prazo de 1 {um) Dia Util a
contar da comprovagdo do atendimento ou da dispensa de
atendimento, conforme o caso, de todas as CondicGes
Precedentes.



“Valor da Multa
Indenizatéria”:

i

“Valor de Recompra

Compulsgria Cedente”:

“Valor de Recompra
Voluntaria”:

!

"Valor de Recompra
Facultativa”:

serd o valor correspondente ao montante necesséric para a
amortizagdo integral dos CRIs, inclusive para pagamento das
despesas, da amortizagiio e da Remunerag3o dos CRIs, apurado na
data de seu efetivo pagamento, calculado na forma e nas
condicBes aqui estabelecidas, acrescido do Prémio de Recompra
Voluntaria.

serd o valor de recompra calculado da seguinte forma: {a} na
ocorréncia dos Eventos de Recompra Compulséria descrites nas
suas alineas I, i, 11, IV, VI, VI X, XV, XX, XX e XXIH, sera o valor
correspondente ao montante necessario para a amortizagio
integral dos CRIs, inclusive para pagamento das despesas, da
amortizacio e da Remuneragdo dos CRIs, apurado na data de seu
efetivo pagamento, calculado na forma e nas condigdes aqui
estabelecidas, acrescido do Prémio de Recompra Compulsoria
Cedente; ou (b) na ocorréncia dos demais eventos, serd o valor
correspondente ao montante necessario para a amortizacdo
integral dos CRIs, inclusive para pagamento das despesas, da
amortizacdo e da Remuneragdo dos CRIs, apurado na data de seu
efetivo pagamento, calculado na forma e nas condicBes
estabelecidas neste Termo de Securitizacdo.

serd equivalente ao Valor Nominal Unitario do respectivo CRI
ajustado pela Atualizagdo Monetdria e acrescido pelos Juros
devidos e ainda ndo pagos até a data de resgate do respectivo CRI,
ambos calculados na forma deste Termo de Securitizagdo,
acrescido do Prémio de Recompra Voluntéria a ser oferecido pela
Securitizadora aos titulares dos CRls, conforme determinado pela
Cedente, prémio este que ndo podera ser negativo, deduzido,
ainda, de eventuais valores correspondentes & tributos devidos nos
termos deste Termo de Securitizagdo.

serda o valor correspondente ao montante necessario para a
amortizacdo integral dos CRIs, inclusive para pagamento das
despesas, da amortizagdo e da Remuneragdo dos CRls, apurado na
data de seu efetivo pagamento, calculado na forma e nas
condicBes estabelecidas na Clausuta 20.4 abaixo.

2. OBIETO E VINCULACAC Dos CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 A Securitizadora vincula, neste ato, em carater irrevogavel e irretratdvel, a totalidade
dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCls e respectivas garantias, inclusive,
mas nio se limitando, a Alienagdo Fiduciaria de Imoveis, aos CRIs objeto desta Oferta
Restrita, cujas caracteristicas encontram-se descritas na Clausula 5 abaixo.

2.2 A titularidade dos Créditos Imobilidrios foi adquirida pela Securitizadora através da
celebracdo do Contrato de Cessdo.

2.3 Pela cessdo dos Créditos Imobilidrios, @ Emissora pagara a Cedente ¢ Valor da Cessao,
0 qual podera ser ajustado, de acordo com o disposto na Clausula 6.1Vil abaixo.

3. REQUISITOS



3.1

4.2

4.3

A Oferta Restrita e a emissdo dos CRIs serd realizada com observancia aos seguintes
requisitos:

I Registro para distribuiciio e negociogdo. Em atendimento do disposto no
paragrafo 42 do artigo 18 da Lei 10.931/04, os CRIs serdo registrados para
distribuicdo no mercado primério e negociagdo no mercado secundario por
meio do (a) Médulo 21, administrado e operacionalizado peia CETIP, sendo a
distribuicdo liquidada por meio da CETIP efou (b} do DDA - Sistema de
Distribuiciio de Ativos (“DDA”); sendo as negociagbes liquidadas e os CRls
custodiados eletronicamente na CETIP. N3o obstante o disposto no item (b)
deste inciso, os CRIs somente poderfio ser negociados entre investidores
Qualificados, nos mercados regulamentados de valores mobiliarios, e, apds
decorridos 90 {noventa) dias de sua respectiva subscricdo e integralizacio por
Investidores Qualificados, conforme artigo 13 da Instrugdo CVM 476;

l registrc ng CVM. A Oferta Restrita estd automaticamente dispensada de
registro de distribuicBo plblica na CVM, nos termos do artigo 62 da
Instrucio CVM 476, por tratar-se de oferta plblica com esforgos restritos de
colocacdo; e

. registro no ANBIMA. A Oferta Restrita ndo serd registrada na ANBIMA por
tratar-se de oferta publica com esforgos restritos de colocag&o.

CARACTERISTICAS DA OFERTA RESTRITA

Colocaciio. 0Os CRIs serdo objeto de distribuigdo plblica com esforgos restritos de
colocagdo destinada exclusivamente a Investidores Qualificados, nos termos deste
Termo de Securitizacio e do Contrato de Distribuicdo, com intermediacdo do
Coordenador Lider, instituicio financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios, que efetuarad a distribuicdo sob o regime de garantia firme de
colocagsio, devendo a oferta ser efetivada de acordo com o Plano de Colocagdo
(conforme definido abaixo) (“Oferta Restrita”).

Subscrigiio. Os CRIs serfo subscritos de acordo com os procedimentos da CETIP. No
ato da subscricio e integralizago dos CRIs, cada um dos Investidores Qualificados
assinara declaracio atestando, dentre outros, que (i)a Oferta Restrita ndo foi
registrada perante a CVM; e {ii) os CRIs esto sujeitos a restrices de negociagdo
previstas na regulamentagdo aplicavel

Planc de Colocacéo. O Coordenador Lider organizard a colocagdo dos CRIs perante os
Investidores Qualificados, em atendimenio aos procedimentos descritos na
Instrugdo CVM 476, o gual sera fixade mediante atendimento ao disposto abaixo. Nao
sera constituido fundo de sustentagdo de liquidez ou firmade contrato de garantia de
liguidez para os CRIs. Ndo serd firmado contrato de estabilizagdo de preco dos CRIs no
mercado secundario {“Plano de Colocacdo”):

L a Oferta Restrita ¢ destinada apenas a Investidores Qualificados, observade
que (i) todos os fundos de investimento serdo considerados investidores
gualificados, mesmo gue se destinem a investidores ndo qualificados; e (ii} as
pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do artigo 109 da
Instrugo CVM 409 devero subscrever ou adquirir, no ambito da Oferta



4.3.2

4.4

4.5

4.6

Restrita, valores mobilidrios no montante minimo de RS 1.000.000,00 {um
milhZec de reais);

L. em atendimento ao que dispde a Instrugiio CVM 476, os CRIs serdo ofertados
a, no maxima, 50 (cinquenta) investidores e subscritos ou adquiridos por, no
méximo,_ 20 {vinte) investidores; e

1. a Oferta Restrita dos CRIs serd encerrada quando da subscri¢do da totalidade
dos CRIs e, em conformidade com ¢ artigo 82 da Instrugdo CVM 476. O
encerramento da Oferta Restrita devera ser informado pelo Cocrdenador Lider
& CVM, no prazo de 5 (cinco) dias contado do seu encerramento, devendo
referida comunicacio ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na
rede mundial de computadores, oy, caso ndo sefa possivel, via protocolo fisico,
e conter as informagdes indicadas no Anexo | da Instrucdo CVM 476.

Caso a Oferta Restrita dos CRIs ndo seja encerrada dentro de 6 (seis) meses da data de
seu inicio, 0 Coordenador Lider devera realizar a comunicagio prevista acima, com 0s
dados disponiveis a época, complementando-a semestralmente, até o seu
encerramento.

Prazo de Subscricdo e Integralizagio. Os CRIs poderde ser subscritos durante todo ¢
Prazo de Colocagdo {conforme definido abaixo). A integralizacdio dos CRIs dar-se-a no
ato da subscric8o. Durante todo o Prazo de Colocagdo, o Prego de Integralizago dos
CRIs serda o correspondente ao Valor Nominal Unitdrio acrescido da Remunerac3o
prevista neste Termo de Securitizagdo, calculada pro rato temporis desde a Data de
Emissdo até a data da sua efetiva integralizagdo.

Piblico Alvo. O publico alvo da Oferta Restrita & composto por Investidores
Quazlificados,

Classificagfio de Risco do Ofertg Restrita. NEo foi contratada agéncia de classificaco
de risco para elaboragio do relatdrio de classificagdo de risco para a Oferta Restrita.

CARACTER[STICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DAS CEpULAS DE CREDITC IMOBILIARIO

Os Créditos Imobitidrios sdo representados pelas CCls emitidas conforme disposto na
Escritura de Ernissdo.

CARACTER/STICAS DOS CRIS

Os CRis objeto da Oferta Restrita, cujo lastro se constitui pelos Créditos Imobilidrios
representados pelas CCls, tem as caracteristicas pormenorizadas abaixo:

1. Série: A Oferta Restrita sera realizada em série Unica.
IR Quantidade: 236

it Volor Total da Emissdo: R$23.623.653,34 (vinte e trés milhBes, seiscentos e
vinte e trés mil, seiscentos e cinquenta e trés reais e trinta e quatro centavos).

Iv. Valor Nominal Unitério: RS 100.100,226030 {cem mil, cem reais virgula dois
dois seis zero trés zero).

V. Data de Emissédo: 13 de setembro de 2011 (“"Data de Emissdo”).



Vi

Vil

VHI.

Xl

X1l

Xii.

Forma: nominativa escritural. Adicionalmente, serd reconhecide como
comprovante de titularidade dos CRIs o extrato expedido pela CETIP, em nome
dos titulares dos CRis quando esses titulos estiverem depositados
eletronicamente no CETIP 21.

Preco de Integralizagio e Forma de Integralizacdo. A integralizaggo dos CRIs
serd realizada por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela CETIP cu
mediante crédito em conta corrente de titularidade da Securitizadora. Os CRis
serdo integralizados 3 vista, por seu Valor Nominal Unitario acrescido da
Remuneracio {AtualizacBo Monetdria e Juros), calculada pro rata temporis
desde a Date de Emissdo até a date de sua efetiva integralizagdo ("Preco de

Integralizagdo”).

Data de Vencimento, Os CRis terfio vencimento em 09 de margo de 2021
("Data de Vencimento").

Remuneracto. Atualizagdo Monetéria acrescida dos Juros (“Remuneracio”).

Atualizagio Monetdria. © Valor Nominal Unitério dos CRIs seré atualizado, a
partir da Data de Emisso, de forma anual, automética, independentemente
de aviso ou notificagdio e calculado de acordo com a variagdo positiva do
IPCA/IBGE, conforme descrito na Clausula 6.2 abaixo (“Atualizacdo
Monetaria”). Caso a apuragiio da variagdo do IPCA/IBGE for megativa para
determinado periodo, referida variag3o serd automaticamente adicionada a
variagio do periodo seguinte. Se até o vencimento de uma parcela do aluguel
dos Imdveis, o indice “cheio” do ano anterior, por qualquer razdo, ndo for
integralmente conhecido, impedindo o célculo exato do valor da locagdo dos
Imdveis, a Devedora pagara a Securitizadora o valor ndo reajustado, sendo o
reajuste objeto de cobranga complementar na parcela subsequente. Caso 0
IPCA seja extinto ou a impossibilidade de sua utilizagdo, ficard
autormnaticamente adotado como substituto o IGP-M/FGV. Caso o IGP-M/FGV
seja extinto ou na impossibilidade de sua utilizagdo, ficara automaticamente
adotado o IPC/FIPE. Caso o IPC/FIPE seja extinto ¢u na impossibilidade de sua
utilizac 8o ficars automaticamente adotado o ICV/DIEESE. O reajuste do aluguel
de acordo com os critérios acima serd automatico, sendo dispensada qualquer
tipo de comunicagio a Devedora.

Juros. Os CRIs fardo jus a juros remuneratoérios de 6,3125% {seis inteiros, trés
mil cento e vinte e cinco milionésimos por cento) ao ano calculados por Dias
Uteis decorridos, com base em um ano de 252 (duzentos e cinguenta e dois)
Dias Uteis, a partir da Data de Emissdo e pagos mensalmente, calculados em
regime de capitalizacdo composta de forma pro rata temporis por Dias Uteis
(“Juros”). Os juros serdo pagos de acordo com o disposto na Clausula 6.4
abaixo.

Amortizacho do Valor Nominal Unitdrio, © Valor Nominal Unitério das CRIs
serd pago em parcelas, mensais e sucessivas, a partir do 12 {primeiro) més
contado da Data de Emisséo, iniciando-se em 07 de outubro de 2011. O calculo
da parcela mensat dos CRIs sera feito na forma da Clausula 6.4 abaixo.

Periodictdade de Pagamento dos Juros. mensal, do 12 {primeirc) més contado
da Data de Emissgo, iniciando-se em 07 de outubro de 2011.

— A



XV,

XV.

XVI.

Prozo de Pagamento. Os pagamentos de Amortizagdo do Valor Nominal
Unitario e Juros referentes aos CRIs serdo feitos pela Securitizadora em 2 (dois)
dias Gteis apds a data de efetivo recebimento dos valor devidos pela Devedora
em decorréncia do Contrato Atipico de Llocagdo Siemens. Sempre que
necessario, para que haja o intervalo de 2 (dois) dias (teis entre 0 recebimento
dos Créditos Imobiliarios pela Securitizadora e o pagamento de suas
obrigacies referentes aos CRls, as datas de pagamento de quaisquer
obrigages referentes aos CRI devidas no més em quest3o serdo prorrogados,
sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, pelo nimero de dias
necessarios,

Local de Emissdo. 580 Paulo, SP.

Garantias. Além do Regime Fiducidrio constituido por meio do Patriménio
Separado que abrange os CRis, (i} os Créditos Imobilidrios contardo com a
garantia de Alienag3o Fiducidria de Iméveis, que devera ser registrado no
competente Cartdrio de Registro de Imdveis, em até 30 (trinta) dias apds a
assinatura do presente Termo de Securitizagdo, prorrogaveis por mais 30
{trinta) dias caso o cartdrio de imdveis competente faga exigéncias para o
registro que justifique a prorrogagiio do referido prazo, devendo a prenotagdo
ser realizada em até 5 (cinco) dias Uteis a contar da presente data, sendo certo
que, decorrido referido prazo, deverd ser entregue ao Agente Fiduciario copia
atualizada das matriculas constando o referido registro e (ii) os Créditos
Imobilidrios contardo com a garantia de Fianga devidamente outorgada pela
Fiadora, nos termos do Contrato Atipico de Locagio Siemens, subrogando-se a
Securitizadora como titular da Fianga com a cessdo dos Créditos Imobiliarios,
nos termos do Contrato de Cessao.

(A} Da liberagdo do Imdvel 1. Uma vez realizado o pagamento integral de
todos os valores devidos em razdio de eventual liquidagdo dos Créditos
Imobilidrios Fase 1, representados pela CCI 1, a Cedente podera
solicitar a liberacdio do onus de alienagdo fiduciaria existente sobre o
Imével 1, sendo tal liberacdo condicionada & comprovagdo, pela
Cedente, de forma satisfatdria ao Agente Fiducidrio, que o Imdvel 2
apresenta um valor de venda equivalente a, no minimo, 110% (cento e
dez por cento) do Saldo Devedor Atualizado, acrescido do Prémio de
Recompra Compuiséria Cedente. A comprovacdo do valor do imovel 2
serd operacionalizada da seguinte forma: {i) A Cedente sugerird ao
Agente Fiduciario 3 (trés) companhias avaliadoras renomadas & com
comprovada experiéncia em avaliagiio de imdveis semelhantes ac
imovel 2; (ii} o Agente Fiduciario convoca assembleia geral de Titutares
de CRI para que estes optem por uma das companhias avaliadoras
indicadas pela Cedente ou indiquem companhia avaliadora de sua
preferéncia; e (iii) Cedente contrata, as suas custas, a companhia
avaliadora indicada pelos Titulares dos CRI, sendo que a remunerag&o
de tal companhia avaliadora devera ser paga quando da contratagdo.
Fica desde ja certo e ajustado que, cumprido o procedimento previsto
nesta Clausula, a liberagdo do Imovel 1 serd realizada,
independentemente de aprovacio dos Titulares dos CRI

{8 Do compartithamento dos Imdveis. A Cedente podera, quando da
conclusdo e entrega de todas as fases do Contrato Atipico de Locagdo
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Siemens a Devedora, solicitar & Securitizadora o compartilhamento da
garantia de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis com eventual operagdo de
securitizagdo que venha a ser realizada pela Cedente com os créditos
imobilidrios de tais outras fases. Neste caso, a Securitizadora devera
convocar uma assembleia geral de Titulares de CRI a fim de defiberar
tal assunto, sendo que, devera ser aprovado o compartithamento se {a)
a Cedente comprovar, por meio de laudo de avaliacdo aceitavel acs
Titulares dos CRI, gue os Iméveis dados em garantia apresentam um
valor de venda equivalente a, no minimo, 120% da soma (i} do Saldo
Devedor Atualizado, acrescido do Prémio de Recompra Compulsdria
Cedente, conforme caiculado pelo Agente Fiduciario & época; e {ii) do
valor das obrigagdes garantidas que se pretende compartilhem a
Alienacgo Fiducidria de Imoveis; {b) os eventos e hipbteses de
vencimento antecipade das novas obrigagbes garantidas que se
pretende compartilhem a Afienago Fiducidria de Imoveis forem
idénticos agueles existentes para os CRIs; (c) forem incluidos eventos
de vencimento antecipado em todos os documentos gue formalizam
as obrigagBes garantidas, que assegurem, no entendimento dos
Titulares dos CRls, a possibilidade de vencimento antecipado cruzado
(cross default) entre tais obrigacBes; e (d) for celebrade um acordo de
compartilhamento de garantias, entre a Securitizadora e a parte
garantida, que devera abranger as obrigaces garantidas relativas aos
CRIs e as novas obrigacbes garantidas, cujos termos deverdo ser
satisfatorios aos Titulares dos CRis. A faculdade descrita nesta clausula
poderd ser exercida uma Unica vez e a garantia poderad ser
compartilhada somente com os investidores de uma outra operagso se
securitizagao.

(<) Do condominio dos Imdveis. A Cedente poderd, guando exercida a
opcdo de compartilhamento descrita acima, formalizé-lo por meio da
constituicdo de um condominio, através de escritura publica ou
instrumento particular, nos termos dos artigos 1314 e seguintes do
Cédigo Civil. Tal condominio fara constar das matriculas dos Imoveis o
compartilhamente da garantia de Alienagio Fiducidria de Imdveis
entre os Titulares dos CRIs e 0s eventuais investidores das operagdes
de securitizacdo que venham a ser realizadas pela Cedente com os
créditos imobilidrios das outras fases.

Regime Fiducigrio. Serd instituido Regime Fiducidrio sobre os Créditos
Imobiliarios, nos termos da Clausula 9 abaixo.

Garantia Flutuante. Os CRIs ndc contardo com garantia flutuante da
Securitizadora.

Encargos Moratdrios: Em caso de atraso do pagamento, serao acrescidos aos
valores devidos no ambito dos CRIs, os encargos moratdrios do Contrato
Atipico de Locacdo Siemens, a saber: (i) multa moratdria de 2% (dois por
cento) sobre o valor total devido e ndo pago, no caso de purgagdo da mora
dentro de 30 (trinta) dias corridos, ou multa moratéria de 10% (dez por cento)
sobre o valor total devido e ndo pago, no caso de purgacio da mora apos
30 (trinta) dias corridos; (ii) juros moratérios de 1% {um por cento) ao més; e
(iii} corregio monetéria calculada pro rato die até o efetivo pagamento de
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6.2

acordo com a variagio acumulada do IPCA/IBGE, ou de acordo corn o indice
gue vier a substitui-lo.

V. Atraso no Recebimento dos Pagamentas. Sem prejuizo do disposto no inciso Vi
abaixo, 0 ndo comparecimento dos titulares dos CRIs para receber o valor
correspondente a qualquer das obrigacBes pecuniarias devidas pela
Securitizadora, nas datas previstas neste Termo de Securitizacdo ou em
comunicado publicado pela Securitizadora, n@o lhe dard direito ac
recebimento de qualquer acréscimo refativo ao atraso no recebimento, sendo-
lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo
vencimento,

V. Local de Pagamento. Os pagamentos dos CRIs serdo efetuados utilizando-se os
procedimentos adotados pela CETIP. Caso por qualquer razdo, qualquer um
dos CRIs ndo esteja custodiado na CETIP, na data de seu pagamento, a
Securitizadora deixara, em sua sede, o respectivo pagamento a disposicde do
respectivo titular do CRI. Mesta hipétese, a partir da referida data de
pagamento, hio havera gualquer tipo de remuneragdo sobre o valor colocado
& disposicgio dos titulares dos CRlIs na sede da Securitizadora.

V. Prorrogogdo dos Prazos. Considerar-se-8o prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacéo, até o primeiro Dia Uti! subsequente, se 0
vencimento coincidir com um dia que n3o seja considerado um Dia Util, sem
nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

VIL. Publicidade. Os fatos e atos relevantes de interesse dos titulares dos CRIs, bem
como as convocactes para as Assembleias Gerais de Titulares dos CRis, Serao
realizados conforme descriciio prevista na Clausula 14 abaixo, os fatos e atos
relevantes de interesse dos titulares dos CRIs, bem como as convocacgdes para
as Assemblelas Gerais de Titulares dos CRIs, serdo objeto de publicagdo em
jornal de grande circulagdo, no qual a Securitizadora normalmente publica
seus avisos, obedecidos os prazos legais efou regulamentares, as despesas
decorrentes das publicagbes deverfio ser arcadas pela Securitizadora e
reembolsadas pela Cedente, nos termos do Contrato de Cessdo.

O calculo do saldo devedor dos CRIs com Atualizagdo Monetaria serd efetuado com
base na seguinte férmula:

sD, ZPMTXC

cfiny
+ i)

Onde,

“Spa” é o saldo devedor atualizado dos CRIs, incluindo a Atualizagdo Monetaria e a
Remuneragdo;

“n"={1,2,3,.,114}

“PMTn” é o n-ésimo valor constante do campo “PMTn”, constante da tabela Créditos
Imobilidrios do Anexo IV a este Termo de Securitizagio;

“i" & ataxa fixa de 6,3125% (seis inteiros, trés mil cento e vinte e ¢inco milionésimos
por cento) ao ano, calculado por Dias Uteis decorridos, com base em um ano de 252
{duzentos e cinguenta e dois) Dias Uteis;
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“du,” & o nimero de Dias Uteis compreendidos entre a Data de Emissdo ou atualizagio
do saldo devedor {exclusive) e a n-ésima data constante da coluna “datan” constante
no Anexoa IV deste Termo de Securitizacdo (inclusive);

“Cn" é o fator de Atualizacio Monetdria do n-ésimo Crédito Imobilidrio, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, sendo que:

(i) quando o més e ano da data de atualizagdo {data de apuragdo de C,) forem iguais
ou anteriores ac més e ano da data indicada na coluna numerador, constante do
Anexo IV a este Termo de Securitizacio, C, serd igual ao guociente da seguinte
divisdo de resto zero:

onde:

L: valor da locagdo vigente, calculado conforme o disposto no Contrato Atipico de
Locacdo Siemens.

{ii) quando a més e 0 ano da data de atualizaglio (data de apurag¢do de C,} forem
posteriores ac més & ano da data indicada na coluna numerador, constante do
Anexo IV a este Termo de Securitizacdo, C, serad calculado conforme a seguinte
férmula:

gty

_ NI final, « NI - Lpe—
" NI NI

ifcial, finaf,

C

onde:

Nlfinain: S8Ta 0 nirmero indice do IPCA/IBGE verificado no més imediatamente
anterior ao més da data de atualizacdo do saldo devedor;

Nliniam:  3.352,8447, que equivale & prajecio referente ao indice do IPCA/IBGE
para o més de setembro de 2011 utilizando-se das projegdes de crescimento do
indice IPCA/IBGE divulgada pela ANBIMA em 06 de setembro de 2011;

“Nl.." & o nimero (ndice referente ao més da data de atualizacio do saldo
devedor. Caso, até a data de atualizagio do saldo devedor o ndmero indice
referente ao més de atualizacfo do saldo devedor ndo esteja disponivei, deverd
ser informado o ndmero indice projetado, calculado com base na Ultima projegio
disponivel, divulgada pefla ANBIMA {“Namero Indice Projetado”) da variagio
percentual do IPCA/IBGE;

“DUPpio-raa” € 0 NUMero de Dias Uteis entre o primeiro dia do més de atualizagdo
do saldo devedor {exclusive), e a data de atualizagdo do saldo devedor {inclusive);

“Dutprorata” € © NUmero de Dias Uteis entre o primeiro dia do més de atualizag3o
do saldo devedor (exclusive), e o dltimo dia do més de atualizacdo do saldo
devedor (inclusive).

6.3 0 céleulo dos Juros dos CRIs serd efetuado com base na seguinte formuila:

S5Dacus )

— SD —y — —————————
/ { “ano Fatoriuros



6.4

6.5

Onde,

“" & valor dos Juros acumulados no periodo, calculado com 8 {oito} casas decimais,
sem arredondamento;

“SDa,ne" € 0 saldo devedor dos CRIs atualizado até a Data de Emissdo ou a Gitima data
de atualizaciio anual, deduzido das parcelas de amortizacdo pagas até a data de
calculo dos luros; e

“Fatorduros” & o fator de juros caleulado com 9 {nove) casas decimais, com
arredondamento, caiculado da seguinte forma:

Futwrfures = {i+ §)TET
Onde,
“i" & o resultado da sorma exponencial de taxa fixa de 6,3125% (seis inteiros, trés mil

cento e vinte e cinco milionésimos por cento) ao ano, calculado por Dias Uteis
decorridos, com base em um ano de 252 {duzentos e cinquenta e dois) Dias Utels;

"dup” é o nimero de dias Oteis entre a Data de Emissdo ou & dltima date de
pagamento {exclusive) e a data de célculo {inclusive).
O calculo da parcela mensal dos CRIs serd efetuado com base na seguinte formula:

M, = 5D "m“)

AM, = 5Da g0, X{——

14 ang \100

Onde,
“AMI” é o valor da i-ésima parcela de amortizagdio, calculado com 8 {oito) casas
decimais, sem arredondamento;

“SDa,n.” & o saldo devedor dos CRIs atualizado até a Data de Emissdo ou a lltima data
de atualizagdo anual, deduzido das parcelas de amortizagdo pagas até a data de
célculo dos Juros; e

“TAn” é a n-ésima taxa de amortizacdo, conforme informada na tabela de Créditos
imobilidrios constante do Anexo IV a este Termo de Securitizagdo.

N3o serdio devidas quaisquer compensagées financeiras entre a Emissora e os Titulares
dos CRI caso eventuais valores calculados com base em projegBes do indice IPCA/IBGE,
verifiquem-se diferentes guando da efetiva publicagdo de tal indice.

DESTINACAD DOS RECURSQS

Os recursos obtidos com a integralizacio dos CRIs seréio utilizados pela Securitizadora
para o pagamento do Valor da Cess3o e, por conseqUéncia, para aquisitio dos Créditos
Imobilidrics, nos termos do Contrato de Cessdo. A Securitizadora deverd encaminhar
ao Agente Fiducidrio apés o pagamento do Valor da Cessdio, o comprovante de
pagamento dos valores pagos a Cedente.
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8.2

8.3

9.2

9.3

EVENTOS O LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

Os seguintes eventos serdo considerados eventos de liquidagdo do patrimoénio
separado {“Eventos de Liguidacso do Patrimsnio Separado”):

L pedido por parte da Securitizadora de qualquer plano de recuperagdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de
ter sido requerida ou obtida homologa¢io judicial do referido plano; ou
requerimento, pela Securitizadora, de recuperagao judicial,
independentemente de deferimente do processamento da recuperacgo ou de
sua concessao pelo juiz competente;

1. pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Securitizadora;

. decretacio de faléncia ou apresentagio de pedido de autofaléncia pela
Securitizadora;

v, ndo pagamento pela Securitizadora das obrigacBes pecunidrias devidas a
qualguer dos eventuais titulares dos CRIs, nas datas previstas neste Termo de
Securitizagdo, ndo sanado no praze de 1 (um) Dia Util, contado da data de
vencimento original, desde que a Securitizadora tenha recebido as prestagbes
devidas no prazo estipulado no Contrato de Locag&o Atipico Siemens; ou

V. ndo cumprimento pela Securitizadora de qualquer obrigagdo nfio pecunidria
prevista neste Termo de Securitizagdo, ndo sanada em 30 (trinta} dias corridos,
contados da data do recebimento, pela Securitizadora, de aviso escrito que lhe
for enviado pelo Agente Fiduciario.

Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de LiguidacSio do Patrimdnio Separado e
assumida a administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio este devera
CONVOCar, No prazo previsto na Clausula 14 abaixo, Assembleia Geral de Titulares dos
CRIs para deliberar sobre a eventual liquidago do Patriménio Separado.

Na Assembleia Geral de Titulares dos CRIs, mencionada na Cldusula 14 abaixo, os
titulares dos CRIs que representem, no minimo, 2/3 {dois tercos) dos CRIs em
circulagio deverdo deliberar (a) pefa liquidagdo do Patrimdnio Separado, hipdtese na
qual deverad ser nomeado o liquidante e as formas de liquidagdo ou (b} pela ndo
liquidaciic do Patrimbnio Separado, hipdtese na qual deverd ser deliberado a
continuidade da administracdo do Patriménio Separado pelo Agente Fiducidrio ou
nomeagio de outra instituicde administradora, fixando, em ambos os casos, as
condicdes e termos para sua administragdo, bem como sua remuneragio.

INSTITUICAD DO REGIME FIDUCIARIO

Em observancia 3 faculdade prevista no artigo 92 da Lei 9.514/97, a Securitizadora
institui o Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios vinculados a este Termo de
Securitizagdo.

O Regime Fiducidrio sera efetivado mediante entrega deste Termo de Securitizagdo ao
Agente Fiducidrio, para custddia conforme previsto no artigo 23 da Lei 10.931/04.

Os Créditos Imobilisrios e suas garantias sujeitos ao Regime Fiducidrio ora instituido
sio destacados do patrimdnio da Securitizadora e passam a constituir Patriménio
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9.4

9.5

9.6

10.
10.1

10.2

10.3

104

105

Separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRIs e das demais
obrigacdes relativas ao Regime Fiducirio, nos termos do artigo 11 da Lei 9514/97.

Os Créditos Imobilirios objeto do Regime Fiducidrio responderdo apenas pelas
obrigacBes inerentes aos CRis e pelo pagamento das despesas de administracéo do
Patrimdnio Separado e respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo
de Securitizacdo, estando isentos de qualquer agdo ou execugdo de credores da
Securitizadora, ndo sendo passiveis de constituicio de garantia ou excussso, por mais
privilegiadas que sejam.

A Securitizadora administrara o Patriménio Separado instituido para os fins desta
Oferta Restrita, mantendo registro contabil independente do restante de seu
patriménio e elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras, em
conformidade com o artigo 12 da Lei 9514/97.

A arrecadacdio dos Créditos Imobilidrios serd creditada na Conta do Patriménio
Separado, sendo que todos os recursos mantidos na Conta do Patriménio Separado
integrardo o Patrimdnio Separado, para todos os efeitos deste Termo de Securitizaggo.

ADMINISTRACAQ DO PATRIMONIQ SEPARADQ

A Securitizadora administrard o Patriménio Separado, que sera objeto de registro
contabil préprio e independente, promovendo as diligéncias necessérias & manutengdo
de sua regularidade, notadamente com relagdc aos fluxos de pagamento dos Créditos
Imobilidrios e demais encargos acessorios.

A eventual contratacdo da Cedente para administragdo e cobranga dos Créditos
Imobiliarios n3oc exime a Securitizadora das responsabilidades decorrentes da
administracgo do Patriménio Separado.

A Securitizadora somente respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento
de disposic3o legal ou regulamentar por negligéncia ou administragdo temeréria ou,
ainda, por desvio de finalidade do Patrimdnio Separado.

Para os fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il da instrucdo CVM n.2 414, a
Securitizadora declara que:

i. a custédia dos Créditos !mobiliarios, representados pelas CCls, sera realizada
pelo Agente Fiduciario;

1. a arrecadagdo dos Créditos imobilidrios sera realizada pela Securitizadora,
sendo o controle e a cobranga destes realizados pela Securitizadora;

IH. a guarda e a conservacdo dos documentos comprobatdrios dos Créditos
Imobilidrios sera mantida com a Cedente; e

V. os pagamentos relativos aos Créditos Imobilidrios ocorrerdo em Conta do
Patriménio Separado.

A insolvéncia da Securitizadora ndo afetara o Patrimdnio Separado aqui constituido. Na
hipdtese de faléncia da Securitizadora, n3o serd declarada a ineficacia ou revogado ¢
ato de cessdo, conforme substanciado no Contrato de Cess8o, em prejuizo dos direitos
dos titulares dos CRIs nos termos do paragrafo 1° do artigo 136 da Lein.211.101 de 9
de fevereiro de 2005, conforme alterada.
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11.

11.1

OBRIGACOES DA SECURITIZADORA

Sem prejuizo das obrigagBes decorrentes da lef ou das normas da CVM, assim como
das demais obrigacBes assumidas neste Termo de Securitizagdo, em carater
irevogével e irretratavel, a Securitizadora obriga-se, adicionalmente, a:

. administrar o Patrimdnio Separado, mantendo para 0 mesmo registro contabil
préprio, independente de suas demonstraces financeiras;

I fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacgdes:

(a) copias de todas as informacgBes periddicas e eventuais {incluindo as
exigidas nos termos das Instrucdes CVM 480 e 358, nos prazos ali
previstos), relatérios, comunicados ou demais documentos que devam
ser entregues a CVM, na data em que tiverem sido encaminhados, por
qualquer meio, aquela autarquia, somente guando referentes a Oferta
Restrita;

(b) relatdrio mensal dos CRIs incluindo as seguintes informagdes até 0 152
dia do més subsequente ao dia de pagamento dos CRIs: (i} Data de
Emissdo dos CRIs; (i1} saldo devedor dos CRIs; (iii) critério de corregéo
do CRIs; (iv) valor pago aos titulares dos CRIs; e {iv) data de vencimento
final dos CRIs;

{c} no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informagéo ou copia de
quaisquer documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados,
permitindo que o Agente Fiducidrio {ou o auditor independente por
este contratade}, por meio de seus representantes legalmente
constituidos e previamente indicados, tenham acesso aos seus livros e
registros contabeis, bem como aos respectivos registros e relatérios de
gestdo e posicdo financeira referentes ao Patrimdnio Separado e &
Oferta Restrita;

{d) copia de todos os documentos e infoermaces que a Securitizadora, nos
termos, prazos e condicBes previstos neste Termo de Securitizagdo,
comprometeu-se a enviar ao Agente Fiducidrio;

(e) em até 2 {dois) Dias Uteis em que forem publicados, copia dos avisos
de fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunibes do Conselho
de Administra¢do efou da Diretoria que, de alguma forma, envolvam o
interesse dos titulares dos CRIs;

. submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive aqueles
relacionados ao Patrimbnio Separado, a exame por empresa de auditoria
independente, registrada na CVM e internacionalmente reconhecida, cujo
relatério deverd [(a) identificar e discriminar quaisquer agSes judiciais efou
administrativas movidas em face da Securitizadora, os valores envolvidos nas
respectivas acbes, bem como quaisquer passivas e/ou potenciais passivos de
natureza fiscal, trabalhista efou previdenciaria; e {b) confirmar que todos os
tributos devidos pela Securitizadora foram corretamente calculados e pagos;

Iv. informar o Agente Fiduciario, tempestivamente, da ocorréncia de qualquer
descumprimento a este Termo de Securitizagdo;
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V. providenciar a reten¢do e o recolhimento dos tributos incidentes sobre as
quantias pagas aos titulares dos CRIs, na forma da lei e demais disposicGes

aplicaveis;
Vi, manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CVM;
V1l n3o realizar negdcios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em

seu estatuto social, (b) que ndo estejam expressamente previstos e
autorizados pela seu estatuto social ou {c) que ndo tenham sido previamente
autorizados com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos pelo
seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposicBes
estatutarias, legais e regulamentares aplicaveis;

Vil ndo praticar gualquer ato em desacordo com este Termo de Securitizagdio, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e
integral cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo;

IX. comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meic de notificagao, e, ato
continuo, aos titulares dos CRIs, mediante publicacdo de aviso, a ocorréncia de
guaisgquer eventos e/ou situagdes que possam, no juizo razodvel do homem
ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela Securitizadora, de seus
direitos, prerrogativas, privilégios e garantias decorrentes do Contrato de
Locaclo Atipico Siemens efou do Contrato de Cessdo que possam, direta ou
indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhdo dos titulares
dos CRIs conforme disposto neste Termo de Securitizac&o;

X. manter em estrita ordem a sua contabilidade, a fim de atender as exigéncias
contdbeis impostas pela CVM a companhias abertas, bem como efetuar os
respectivos registros de acordo com os principios contébeis geralmente aceitos
no Brasil;

Xl. manter:

(a} vilidos e regulares todos os alvards, licengas, autorizagbes ou
aprovacBes necessdrias ao regular funcionamento da Securitizadora,
efetuando todo & qualquer pagamento necessério para tanto;

(b) na forma exigida pela Lei das Sociedades por Acdes e alteracBes
posteriores, da legislagdo tributéria e demais normas regulamentares,
em local adequado e em perfeita ordem, seus livros contdbeis e
societarios regularmente abertos e registrados na Junta Comercial
competente; e

(c em dia 0 pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal,
Estadual ou Municipal;

Xil. contratar instituicdo financeira habilitada para prestagdo dos servicos de Banco
Liquidante dos CRIs, comunicando imediatamente o Agente Fiducidrio sobre
tal contratacde;

Xll.  manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento um
servico de atendimento aos titulares dos CRIS ou contratar instituigdo
financeira para a prestac@o desse servigo;

XIV.  namesma data em que forem publicados, enviar a CETIP, copias dos avisos de
fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do Conselho de
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11.2

XV.

XvI,

XV,

XVIil

XX,

Administracdo e da Diretoria que, de alguma forma, envolvam o interesse dos
titulares dos CRIs;

cohvocar, sempre gue necessario, a empresa de auditoria independente ou
quaisquer terceiros para prestar esclarecimentos aos titulares dos CRls;

com base no relatério de diligéncia elaborado pelos assessores legais da
Cedente contratados para fins da Oferta Restrita (“Relatdrip de Diligéncia
Legal”), assegurar a legalidade e auséncia de vicios da Oferta Restrita, e a
veracidade, consisténcia, carreclio e suficiéncia das informacfes prestadas
neste Termo de Securitizagdo;

cumprir todas as obrigagdes descritas no artigo 17 da Instrugdo CVM 476, a
saber:

(a) preparar demonstragbes financeiras de encerramento de exercicio e,
se for o caso, demonstracdes consolidadas, em conformidade com a
Lei das Sociedades por AgBes, e com as regras emitidas pela CVM;

(b} submeter suas demonstragBes financeiras a auditoria, por auditor
registrado na CVM;

{c) divulgar suas demonstragbes financeiras, acompanhadas de notas
explicativas e parecer dos auditores independentes, em sua pagina na
rede mundial de computadores, no prazo de até 3 (trés) meses
contados do encerramento do exercicio social;

(d) manter os documentos mencionados na alinea (c) em sua pagina na
rede mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(e) observar as disposicdes da Instrugiio CVM 358, no tocante a dever de
sigilo e vedagbes a negociacio;

{f) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia
de fato relevante, conforme definido peio artigo 22 da Instrugdo CVM
358, comunicando imediatamente a0 Coordenador Lider da Oferta
Restrita; e

(8) fornecer as informacBes solicitadas pela CVM.

comunicar imediatamente ao Agente Fiducidrio, por meio de notificacdo, a
eventual ocorréncia de guaisquer eventos gue acarretem a Oferta de
Recompra Facultativa, a Oferta de Recompra Voluntaria ou a Oferta de
Recompra Compulséria Cedente; e

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificacdo, a
eventual ocorréncia dos Eventos de Liquidagdo do Patriménio Separado.

Alémn das obrigaces descritas na Clausula 11.1 acima, a Securitizadora obriga-se a
gerir os CRIs vinculados a este Termo de Securitizagdo, por si ou por seus prepostos, na
qualidade de titular das CCls adquiridas por meio do Contrato de Cessdo, promovendo
as diligéncias necessarias a manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos
fluxos de pagamento das parcelas de amortizagdio, juros e demais encargos €
acessorios.
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12.
12.1

DecLARACOES DA SECURITIZADORA

A Securitizadora neste ato declara que:

I,

VI.

VII.

Vil

Xl

XIL

é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de sociedade por agbes com registro de companhia aberta de acordo com as
leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagBes necessarias a
celebracdo deste Termo de Securitizagdo, & Oferta Restrita dos CRis e a0
cumprimento de suas obrigacBes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos 0s
regquisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizaggo tém poderes
estatutarios efou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacbes ora
estabelecidas e, sendo mandatdries, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

é legitima e Unica titular dos Créditos Imobilirios;

é responsavel pela existéncia dos Créditos Imobilidrios, nos exatos valores e
nas condicdes descritas no Contrato de Cesséo;

com base no relatério de diligéncia legal, emitido pelos assessores legais
contratados para tanto, os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer dnus, gravames ou restricdes de natureza
pessoal efou real e, ainda, ndo existindo, qualguer fato que impega ou restrinja
o direito da Securitizadora de celebrar este Termo de Securitizagao;

com base no relatdrio de diligéncia legal, emitido pelos assessores legais
contratados para tanto, ndo tem conhecimento da existéncia de
procedimentos administrativos ou agdes judiciais, pessoais ou reais, de
gualquer natureza, contra a Cedente, a Devedora, a Fiadora efou a
Securitizadora, em qualquer tribunal, até a data deste Termo de Securitizagdo,
gue afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios, os Imoveis, o0s
Terrenos ou, ainda que indiretamente, este Termo de Securitizagdo;

ndo ha qualquer ligagdo entre a Securitizadora e o Agente Fiducidrio que
impeca o Agente Fiducidrio de exercer plenamente suas fungdes; e

este Termo de Securitizagdo constitui uma obrigagdo legal, valida e vinculativa
da Securitizadora, exequivel de acordo com os seus termos e condicbes;

com base no Relatério de Diligéncia Legal, ndo ha restricbes urbanisticas,
ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas aos Iméveis, aos
Terrenaos ou aos Créditos Imobiliarios;

com base no Relatdrio de Diligéncia Legal, o Imodvel ndo apresenta materiais
perigosos, assim entendidos os materiais explosivos ou radioativos, dejetos
perigosos, substincias toxicas e perigosas, ou materiais afins, asbestos,
amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualguer outra substincia ou
material considerado perigoso pelas leis brasileiras; e

nos termos do item 15 do Anexo Il 3 Instrugdio CVM 414 e com base no
Relatério de Diligéncia Legal, ter verificado, diligentemente, os Documentos da
Operacdo, concluido pela ou a sua legalidade e a auséncia de vicios na Oferta
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12.2

13.
13.1

13.2

Restrita, nos CRIs, nas CCis e nos Créditos Imobiliarios, além da veracidade,
corregdo e suficiéncia das informagdes previstas neste Terma de Securitizag&o

Xlli.  n#o pode atestar a suficiéncia da garantia fidejussoria, uma vez que n&do teve
acesso aos documentos comprobatdrios do patrimonio liquido da Fiadora,
bem como ressalva o risco previsto na clausula 25.7 abaixo, considerando que
o Contrato de Locagdo, no qual a fianca foi prestada, encontra-se pendente de
registro nos termos da Clausula 6.1, inciso XV1 acima.

Com base no Relatdrio de Diligéncia Legal, a Securitizadora se responsabiliza pela
exatiddo das informacdes e declaragBes prestadas, a qualquer tempo, ao Agente
Fiducidrio e aos titulares dos CRIs, ressaltando gue analisou diligentemente os
documentos relacionados aos CRIs, responsabilizando-se, civil e criminalmente, pela
sua legalidade, legitimidade, valor, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade,
auséncia de vicios, consisténcia, corregio e suficiéncia das informacBes
disponibilizadas aos titulares dos CRIs.

AGENTE FIDUCIARIO

A Securitizadora nomeia o Agente Fiducidrio da Oferta Restrita que, neste ato, aceita a
nomeagao para, nos termos da lei e deste Termo de Securitizagdo, representar perante
a Securitizadora, os interesses da comunhao dos titulares dos CRIs.

Declaragdes do Agente Fiducidrio. O Agente Fiduciario declara que:

1. aceita a fungio para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres
e atribuic@es previstas na legislac3o especifica e neste Termo de Securitizacéo;

Il aceita integralmente este Termo de Securitizagdo, todas suas clausulas e
condigoes;

1L esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitiza¢do e a
cumprir com suas obrigacBes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos 0%
requisitos legais e estatutdrios necessarios para tanto;

v, a celebracdo deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas
obrigacdes aqui previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente
assumida pelo Agente Fiduciario;

V. nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo
66 da Lei das Sociedades por Agbes, para exercer a fungdo que the é conferida;

Vi, nio se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas
no artigo 10 da Instruciio CVM n2 28, de 23 de novernbro de 1983, conforme

alterada (“Instrucdo CvM 28");

VIik na data de assinatura deste Termo de Securitizacdo, a AlienagSo Fiduciéria de
Imoveis ndc se encontra devidamente constituida e exequivel, pois se
encontra pendente de registro nos termos da Clausula 6.1, inciso XVI acima;

VIIl.  na data de assinatura deste Termo de Securitiza¢do, o valor dos imdveis dados
em garantia & suficiente, nos termos dos incisos IX do artigo 12 da Instrugdo
CVM 28 de 1983, considerando o valor convencionado no Contrato de
Alienacdo Fiduciaria para fins de leildo, e observado o disposto nas Clausulas
25.8 abaixo e 25.9 abaixo;
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133

13.4

Xl

na data de assinatura deste Termo de Securitizaco, o Agente Fiducidrio ndo
pode atestar a suficiéncia da garantia fidejussoria, uma vez gue ndo teve
acesso aos documentos comprobatdrios do patriménio liquido da Fiadora,
bem como ressalva o risco previsto na cldusula 25.7 abaixo, considerando gue
o Contrato de Locacdo, no qual a fianca foi prestada, encontra-se pendente de
registro nos termos da Clausula 6.1, inciso XVI acima;

ndo tem qualquer ligagdo com a Securitizadora que o impega de exercer suas
funghes; e

nos termos do item 15 do Anexo Il 3 Instruciio CVM 414, ter verificado,
diligentemente, os Documentos da Operacdo, com base no Relatorio de
Diligéncia Legal, e conclufdo pela sua legalidade e a auséncia de vicios na
Oferta Restrita, nos CRIs, nas CCls e nos Créditos Imobilidrios, além da
veracidade, corrego e suficiéncia das informages previstas neste Termo de
Securitizacgo.

0 Agente Fiducirio exercera suas fungbes a partir da data de assinatura deste Termo
de Securitizacdo, devendo permanecer no exercicio de suas fungbes até a Data de
Vencimento dos CRIs ou até sua efetiva substituigdo.

Obrigagdes do Agente Fiducidrio. S§o obrigacdes do Agente Fiducidrio:

til.

Vi

VILL

VL

zelar pela protecio dos direitos e interesses dos titulares dos CRls,
acompanhando a atua¢io da Securitizadora na gestdo do Patrimdnio
Separado;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos titulares dos CRIs, bem como & realizagdo dos Créditos
Imobilidrios vinculados ao Patriménio Separado caso a Securitizadora n3o o
faca;

exercer, na hipdtese de insolvéncia da Securitizadora, a administragdo do
Patrimébnio Separado;

promover, na forma prevista neste Termo de Securitiza¢do, a liguidagio do
Patriménio Separado;

proteger os direitos e interesses dos titulares dos CRIs, empreganda, no
exercicio da funcdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costurna empregar na administragdo dos seus proprios bens;

renunciar & funcdio na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou
de qualguer outra modalidade de inaptidao;

conservar em boa guarda, toda a escrituracdo, correspondéncia, inclusive
aguelas enviadas por meio eletrdnico efou magnético e demais papeis
relacionados com o exercicio de suas fungdes;

verificar, no momento de aceitar a funcSo, a veracidade das informages
contidas neste Termo de Securitizacdo, diligenciando para que sejam sanadas
as omissdes, falhas ou defeitos de gue tenha ¢conhecimento;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informacdes
obrigatdrias por parte da Securitizadora, inclusive aquelas relativas a
manutenciio do seu registro de companhia aberta na CVM, alertando os
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AL

X1l

XIH.

XIV.

XV,

XV

XVIL

XV

titulares dos CRIs acerca de eventuais descumprimentos, omissées ou
inverdades constantes de tais informagdes;

solicitar, quando considerar necessdrio, auditoria extraordindria na
Securitizadora;

convocar, guando necessdrio, Assembieia Geral de Titulares dos CRIs,
mediante andncio publicado nos 6rgdos de imprensa nos quais costumam ser
publicados os atos desta Oferta Restrita, sendo responsavel pela elaboragdo da
ata de cada Assembleia Geral de Titulares dos CRIs;

fornecer, no prazo de até 3 (tr@s) Dias Uteis, a partir da extingdo do Regime
Fiduciario, termo de quitagio & Securitizadora, que servira para baixa, nos
competentes registros de imdveis, das averbagdes que tenham instituido tal
Regime Fiduciario;

cafcular, diariamente, o valor unitirio de cada um dos CRIs e disponibiiiza-lo a
Securitizadora e aos participantes do mercado por meio da central de
atendimento do Agente Fiduciario e/ou de seu endereco na internet (website);

manter atualizados os contatos dos titulares dos CRls;

manter os titulares dos CRIs informados acerca de toda e qualquer informac3o
Que possa vir a ser de seu interesse;

fiscalizar o cumprimento dos termos e condi¢ces deste Termo de Securitizagdo
e todas aguelas impositivas de obrigagGes de fazer e ndo fazer;

acompanhar e verificar junto & Cedente e 2 Securitizadora a apresentacio
semestral da documentacfo que evidencie a contrata¢do do Seguro;

elaborar anualmente relatdrio e coloca-lo, sempre gue solicitado, a disposicdo
dos titulares dos CRIs, na sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro
de 4 (quatro) meses do encerramento do exercicio social, o qual deverd conter,
no minimo, as informacées abaixc. Para tanto, a Securitizadora devera enviar
todas as informacdes financeiras e atos societarios necessérios a realizagdo do
reiatério que venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os quais deverdo
ser devidamente encaminhados pela Securitizadora até 30 (trinta) dias antes
do encerramento do prazo para disponibilizagdo do mencionado relatério:

(a) Créditos Imobilidrios, conforme identificados neste Termo de

Securitizacao;
(b) eventuais modificagdes dos Créditos Imobiliarios;
(c) eventuais pagamentos antecipados dos Créditos Imobiliarios, devendo,

nesta hipétese, os CRIs vencerem antecipadamente na mesma
proporcio dos Créditos Imobilidrios, conforme estabelecido no
presente Termo de Securitizagdo;

(d) cumprimento das obrigacBes assumidas pela Securitizadora nos
termos deste Termo de Securitizaggo e dos CRi;

(e) Data de Emiss&o dos CRI;
() saldo devedor dos CRI;

(e} critério de corregdo dos CRI;
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135

13.6

13.7

(h) valor pago ao titular dos CRIs no més; e
{i) Data de Vencimento dos CRIs.

XIX.  convocar Assembleia Geral de Titulares dos CRIls no caso de qualquer
inadimpléncia das obrigagdes da Securitizadora previstas neste Termo de
Securitizacio efou nos demais Documentos da Operagdo e na hipdtese de
insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, para deliberar sobre a forma
de administracdo ou liquidacdo do Patrimbnio Separado, bem como a
nomeagao do liguidante;

XX, comparecer 3 Assembleia Geral de Titulares dos CRIs a fim de prestar
informacdes que Ihe forem solicitadas; e

XXI. notificar os titulares dos CRIs, no prazo maximo de 5 (cinco} dias, contados a
partir da ciéncia da ocorréncia de eventual inadimplemento de quaisquer
obrigactes atinentes a este Termo de Securitizacdo,

Pelo exercicio de suas atribuicBes, o Agente Fiducidrio receberd, como remuneragio
pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei e
deste Termo de Securitizagdo: (i} uma parcela Unica de implantagdio quando da
emissio dos CRIs no valor de RS 5.245,69 {cince mil duzentos e quarenta e cinco reais
e sessenia e nove centavos), a ser paga no prazo de 2 (dois) dias apos a assinatura
deste Termo; e (i) uma parcela Unica no vator de RS 71.151,32 (setenta e um mil cento
e cinquenta e um reais e trinta e dois centavos), devendo ser paga no prazo de 2 {dois)
dias apds a assinatura deste Termo. As remuneragdes ndo incluem as despesas com
publicacbes, transporte, alimentagdio, viagens e estadias necessérias ao exercicio da
fungiio de Agente Fiducidrio, durante ou apés a implantacdo do servico a serem
cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento das respectivas faturas emitidas
diretamente em seu nome, ou reembolsc. Nio estdo incluidas igualmente despesas
com especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/fou fiscalizaglo, entre
outros, ou assessoria legal & Securitizadora ou aos Investidores, sendo que tais
despesas com especialistas dever3o ser, antes de incorridas, previamente aprovadas
pela Securitizadora.

A Securitizadora ressarcird o Agente Fiduciario de todas as despesas com publicagdes,
transportes, alimentacdio, viagens e estadias, despesas cartordrizs e despesas de
correio, desde que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e
interesses dos titulares dos CRIs ou para realizar seus créditos, sendo certo gue as
despesas em valor, individual ou agregado, superior a R$3.000,00 {trés mil reais)
dependerfo de prévia aprovac3o por parte da Securitizadora. O ressarcimento a que
se refere esta Clausula serd efetuado em até 10 {dez) Dias Uteis apGs a entrega &
Securitizadora dos documentos comprobatdrios das despesas efetivamente incorridas.

No caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigagdes por ela assumidas
perante os Investidores Qualificados, todas as despesas com procedimentos legais,
inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para
resguardar os interesses dos titulares dos CRIs deverdo ser previamente aprovadas €
adiantadas pelos mesmos, e posteriormente ressarcidas pelo Patriménio Separado.
Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRIs Incluem também os gastos
com honorérios advocaticios, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas
pelo Agente Fiducidrio ou decorrente de agdes contra ele intentadas no exercicio de
sua funcdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enguanto
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representante da comunho dos titulares dos CRIs. As eventuais despesas, depositos e
custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agbes judiciais serdo igualmente
suportadas pelos titulares dos CRls, bem como a remuneragdo e as despesas
reembolsaveis do Agente Fiducidrio na hipdtese de n3o pagamento dos CRIs por um
periodo superior a 60 {sessenta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia
dos titulares dos CRIs para cobertura do risce da sucumbéncia,

A remuneracio do Agente Fiducidrio, bem como as despesas mencionadas nas
Clausulas 13.5 e 13.6 acima, serdo pagas pela Securitizadora, 3s expensas da Cedente,
conforme este Termo de Securitizagio e o Contrato de Cessdo, cujo reembolso devera
ocorrer nos termos da Clausula 14 do Contrato de Cess3o.

A remuneracdo definida na Clausula 13.5 acima continuara sendo devida mesmo apos
o vencimento dos CRIs, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de
inadimpléncia ndo sanada.

Sobre os valores em atraso devidos pela Securitizadora ao Agente Fiducidrio incidirdo
multa moratdria de 2% (dois por cento), bem como juros moratorios de 1% (um por
cento) ao més, celculado pro rata temporis se necessario.

0O Agente Fiducidrio responderd pelos prejuizos que causar em virtude de
descumprimento de disposigies legais efou regulamentares, por negligéncia ou
administracdo temeraria.

O Agente Fiduciario podera ser substituido nas hipoteses de auséncia ou impedimento
temporadrio, renuncia, intervencdo, liquidagdo, faléncia, ou qualquer outro caso de
vacancia, devendo ser reaiizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia de
qualquer desses eventos, Assembleia Geral de Titulares dos CRIs, para que seja eleito o
novo Agente Fiducidrio.

O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:
s pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos titulares dos CRIs em circulagdo, ou

L. por deliberagdo da maioria dos titutares dos CRIs, reunidos em Assembleia
Geral de Titulares dos CRIs, na hipdtese de descumprimento de quaisquer de
seus deveres previstos neste Termo de Securitizac3o.

O Agente Fiducidrio eleito em substituicio assumird integralmente os deveres,
atribuicBes e responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste Termo de
Securitizacgo.

A substituicdo do Agente Fiducidrio em cardter permanente deve ser objeto de
aditamento a este Termo de Securitizagdo e est3 sujeita a comunicac8o prévia a CVM e
2 manifestac8o desta autarguia acerca do atendimento aos requisitos previstos no
artigo 82 da Instrucdo CVM 28.

ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRIS

Os titulares dos CRIs poderio, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhio dos titulares dos CRIls
{“Assembleia Geral de Titulares dos CRIs”).

A Assembleia Geral de Titulares dos CRIs podera ser convocada:
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iR pelo Agente Fiduciario;
L. pela Securitizadora; ou

IR por titulares dos CRIs que representem, no minimo, 10 % (dez por cento) dos
CRIs em circulacéo.

A corvocacBo da Assembleia Geral de Titulares dos CRIs far-se-d mediante edital
publicado por 03 (trés) vezes, com a antecedéncia de 20 (vinte) dias, ou no prazo
minimo permitido pela lei, em um jornal de grande circulagdo, utilizadc pela
Securitizadora para divulgacdo de suas informagBes societdrias, sendo que se instalarg,
em primeira convocagdo, com a presenga dos titulares que representem, pelo menos,
2/3 (dois tergos} dos CRIs em circulagdo, em segunda convocacdo, com qualquer
numero, sendo valida as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta.

Aplicar-se-d & Assembleia Geral de Titulares dos CRIs, no que couber, o disposto na Lei
9.514/97, bem como o disposto na Lei das Sociedades por Acgfes, a respeito de
assembleias gerais de acionistas.

Cada CRI conferird a seu titular o direito a um voto em cada Assembleia Geral de
Titulares dos CRls, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, titulares dos CRIs ou
nEc.

Para efeito da constituicio do quorum de instalacdo e/ou deliberac3o a que se refere
esta cldusula serdo considerados os CRIs em circulagdo.

Sera facultada a presenca dos representantes legais da Securitizadeora na Assembleia
Geral de Titulares dos CRIs.

A Securitizadora efou os titulares dos CRIs poderfo convocar representantes da
Securitizadora, ou quaisguer terceiros, para participar da Assembieia Geral de Titulares
dos CRIs, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a
deliberaclo da ordem do dia.

O Agente Fiduciario devera comparecer & Assembleia Geral de Titulares dos CRIs &
prestar aos titulares dos CRIs as informacéies que lhe forem solicitadas.

A presidéncia da Assembleia Geral de Titulares dos CRIs caberd aguele que for eleito
pelos titutares dos CRIs ou aguele gue for designado pela CVM.

Caso os titutares dos CRIs sejam qualquer sociedade que: (i) controle a Devedora, &
Cedente, a Securitizadora efou a Fiadora; {ii} seja controlada pela Devedora, pela
Cedente, pela Securitizadora efou pela Fiadora; (iii) esteja sob 0 mesmo controle que a
Devedors, a Cedente, a Fiadora efou que a Securitizadora; {iv) seja coligada da
Devedora, a Cedente, a Fiadora efou da Securitizadora; (v) detenha os CRIs por conta
da Devedora, a Fiadora, a Cedente efou da Securitizadora, ou de qualguer forma
represente a Devedora, a Cedente, a Fiadora efou a Securitizadora, esse titular do CRI
nao tera direito a voto nas dejiberagdes dos titulares dos CRls, sendc o valor de seus
créditos deduzidos do valor total dos créditos para fim de verificagdo de quéruns de
instalagdo e deliberacdo, ressalvado a esse titular do CRI, contudo, o direito de ser
convocado e comparecer a gualquer Assembleia Geral de Titulares dos CRls. O
disposto nesta cidusula nfo se aplica enguanto a integralidade dos CRIs for detida por
urm mesmo titular,

Exceto para 05 quéruns de deliberacBes previstos neste Termo, as demais deliberacfes
seréo tomadas por 2/3 dos CRis em Circulagdo.
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As deliberacdes tomadas pelos titulares dos CR!s, observados os quoruns estabelecidos
neste Termo de Securitizacdo, serdo existentes, vélidas e eficazes perante a
Securitizadora, bem como, obrigarfio a todos os titulares dos CRls.

independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizagao,
sera considerada regularmente instalada a Assembleia Geral de Titulares dos CRIs a
que comparecem todos os titulares dos CRIs, sem prejuizo das disposigdes
relacionadas com os quoruns de deliberagdo estabelecidos neste Termo de
Securitizagdo.

0 exercicio de direito da Securitizadora no Contrato de Cessdo devera ser precedido de
decisiio da Assembleia Geral de Titulares dos CRls, onde serdo deliberadas as
condicBes e 0s termos do posicionamento da Securitizadora frente a tais direitos. As
Assembleias Gerais de Titulares dos CRIs deverdo ser convocadas pela Securitizadora
ou pelo Agente Fiduciario. A Securitizadora obriga-se 3 cumprir com as decisdes
tomadas pelos titulares dos CRIs nas Assembleias Gerais de Titulares dos CRis.

As alteracBes ou rendncias relativas (i) as datas de pagamento de principal e juros dos
CRI; {ii) & Remuneracdo dos CRIs, (iii) ac prazo de vencimento dos CRls; (iv} aos Eventos
de Recompra Compulséria; bem como ao guérum de deliberagio sobre se um Evento
de Recompra Compulséria ndo automdtico deve ou ndo acarretar a recompra dos
Créditos Imobilidrios, nes termos da Cléusula 10.3 do Contrato de Cessdo, cu {v) as
garantias dos CRIs, deverdo ser aprovadas, seja em primeira convocacdo da Assembleia
Geral de Titulares dos CRIs ou em qualquer convocacdo subsequente, por titulares de
CRIs que representem 3/4 {trés quartos) dos CRIs em Circulagdo.

LiouiDACAC DO PATRIMONIO SEPARADO

Sem prejuizo das demais condigBes previstas neste Termo de Securitizagao, em caso
de insolvéncia da Securitizadora, o Agente Fiducidrio assumird imediatamente a
administracdo do Patriménio Separado, devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta)
dias, Assembleia Geral de Titulares dos CRis para deliberar sobre a liquidagdo do
Patriménio Separado ou pela continuidade de sua gestdo pelo Agente Fiducidrio.

A remuneracdo do Agente Fiduciario pela administragéio do Patriménio Separado sera
fixada pela Assembleia Geral de Titulares dos CRIs a que se refere a Clausula 14.1
acima.

A liquidacdo do Patrimdnio Separado serd realizada mediante transferéncia dos
Créditos mobiliarios integrante do Patrimdnio Separado ac Agente Fiduciario (ou a
instituicdio administradora que vier a ser aprovada pelos titulares dos CRIs), na
gualidade de representante dos titulares dos CRIs, em dagdio em pagamento, para fins
de extingdo de toda e qualquer obrigagdo da Securitizadora decorrente dos CRls. Nesse
caso, cabera ac Agente Fiduciario {ou & instituigdo administradora gue vier a ser
aprovada pelos titulares dos CRis), conforme deliberacda dos titulares dos CRIs: (a}
administrar os Créditos Imobiliarios que integram o Patriménio Separado, (b) esgotar
todos 03 recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos créditos e garantias
oriundos dos Créditos Imobilidrios que lhe foi transferida, {c} ratear 0s recursos
obtidos entre os titulares dos CRIs na proporgdo de CRIs por eles detidos, e (d)
transferir os créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios eventualmente ndo realizados
aos titulares dos CRIs, na proporcie de CRIs por eles detidos.
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Ficara extinto o Regime Fiducidrio instituido neste Termo de SecuritizagZo apés a
liquidacdo do Patriménio Separado.

O Agente Fiduciario devera fornecer a Securitizadora, no prazo de 3 (trés) Dias Utels, a
partir da extingSio do Regime Fiducidric, termo de quitag@o, que servira para baixa, nos
competentes registros de iméveis e junto & Instituicdo Custadiante das CCls, das
averbagdes que tenham instituide tal regime fiduciario, se for o caso.

Tal ato importard, no caso de extingdo do Patriménio Separade, quande houver
resgate integral ou antecipado dos CRIs, na reintegragdo ao patriménio comum da
Securitizadora dos eventuais créditos que sobejarem.

Em nenhuma hipdtese sera devolvido o pagamento da Securitizadora pela
estruturacio da operagdo de securitizac3o a que os CRIs estdo vinculados.

DESPESAS DA OFERTA RESTRITA

Serdo de responsabilidade da Cedente as seguintes despesas, a serem pagas nos
termos da Clausula 14 e do Anexo IV do Contrato de Cessdo:

I as despesas com a remuneragao do Agente Fiduciario;
. as despesas de registro das CCl e dos CRls;

L. as taxas devidas a CETIP;

. as despesas de custddia de CCls;
V. a remuneragdo devida a Securitizadora;
Vi, as despesas com eventuais publica¢des, conforme a Clausula 6.1vil acima,

mediante reembolso pela Cedente; e

VI, as eventuais despesas com tercelros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os
interesses dos titutares dos CRIs e realizagdo dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patrimdnio Separado, excetuadas as despesas de que tratam as
Cldusulas 13.5 e 13.7 acima.

Serdo de responsabilidade do Patrimdnio Separado as seguintes despesas:

I as despesas a serem ressarcidas ao Agente Fiducidrio, conforme disposto na
Clausula 13.8 acima;

Il. as despesas com a gestdo, cobranga, realizagdo, administragdo, custédia e
liguidagio do Patriménio Separado, em gualguer hipdtese, bem como as
despesas referentes & sua transferéncia na hipotese de o Agente Fiduciario
assumir a sua administraggo;

Hl, exclusivamente no caso de liquidag8o do Patrimdnio Separado, as eventuais
despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os
interesses dos titulares dos CRIs e realizagBo dos Créditos Imobilidrios
integrantes do Patriménio Separado, excetuadas as despesas de gue tratam as
Ciausulas 13.5 e 13.8 acima;
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V. exclusivamente no caso de liguidagdo do Patrimdnio Separado, as eventuais
despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acbes
judiciais propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrente de acBes contra ele
intentadas ne exercicio de sua fungdo, ou ainda que ihe causem prejuizos ou
riscos financeiros, enguanto representante da comunhao dos titulares dos

CRIs;

V. os tributos incidentes sobre a distribuicdo de rendimentos dos CRIs, que, pela
jegislacio entdo em vigor, sejam ou venham a ser devidos pelo Patriménio
Separado;

Vi os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissdo, venham a ser criados

efou majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de incidéncia
alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de forma
absoluta ou relativa, um incremento da tributacdo incidente sobre os CRIs
e/ou sobre os Créditos Imobilidrios; e

VI, as perdas, danos, obrigacbes ou despesas, incluindo taxas e honorarios
advocaticios, arbitrados pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da
Oferta Restrita, exceto se tais perdas, danos, obrigagdes ou despesas: (i) forem
resultantes de inadimplemente, dolo ou culpa por parte da Securitizadora ou
de seus administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a
ser determinado em decisdo judicial final proferida pelo Juizo competente; ou
{ii) sejam de responsabilidade da Devedora ou da Fiadora ou puderem ser a
elas atribuidos como de sua responsabilidade.

TRATAMENTC TRIBUTARIQ APLICAVEL

Serio de responsabilidade dos Investidores Qualificados todos os impostos diretos e
indiretos mencionados nesta Clausulz 17, sendo certo que os investidores Qualificados
ndo devem considerar unicamente as informacbes relacionadas ao tratamento
tributario aplicavel aos CRIs contidas nesta Clausula 17 para fins de avaliar o
investimento nos CRis, devendo consultar seus proprios assessores legais e financeiros
quanto & tributagdio especifica a que estaréo sujeitos enquanto titulares dos CRIs.

Pessoas Juridicas. Os rendimentos nos CRIs auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras estdo sujeitos & incidéncia do imposto de renda na fonte (“IRE"), a ser
calculado com base na aplicagio de aliquotas regressivas, varidveis conforme o prazo
da aplicagdio geradora dos rendimentos tributaveis: (a) até 180 dias: aliquota de 22,5%;
(b) de 181 a 360 dias: aliquota de 20%; {c) de 361 a 720 dias: aliquota de 17,5%; e
(d) acima de 720 dias: aliquota de 15%. O prazo da aplicagio geradora dos
rendimentos tributaveis é contado a partir da data em que o Investidor Qualificado
efetuar o investimento nos CRIs e encerra-se na data do resgate dos respectivos CRls,
nos termos do artigo 1° da Lei n.° 11.033, de 21 de dezemhro de 2004 e altera¢Ses
subsequentes (“Lei 11.033/04") e do artigo 65 da Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de
1995 e alteractes subseqiientes (“Lei 8.981/95").

Respeitado o disposto na Clausuta 17.2 acima, o IRF retido das pessoas juridicas ndo-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado
antecipagdo, pedendo ser compensado com o Imposto de Renda Pessoa Juridica
{*IRPY"), apurado em cada periodo de apuracio, nos termos do inciso | do artigo 76 da
Lei n.°8.981/95 e alteracBes subsegqUentes. Na pratica, © rendimento devera ser
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computado na base de célculo do IRPJ e da Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido
(“CSLL"). Se ndo for possivel a compensaco integral do IRF retido com o IRP) devido
no mesmo periodo de apuragdo, conforme disposto no inciso lll, paragrafo 42, artigo
2¢ @ no inciso !, paragrafo 12, artigo 62 da Lei n.* 9.430, de 27 de dezembro de 1996, 0
montante de IRF eventualmente ndo compensade no préprio periodo de apuragdo
compora o saldo negativo de imposto de renda passivel de compensagdo com tributos
administrados pela Receita Federal do Brasil de periodos subseqientes.

Nzo hé regra especifica na legislagio sobre a tributacdo dos ganhos liquidos auferidos
na alienaciio de CRIs. Nio obstante isso, por se tratar de investimento de natureza de
“renda fixa”, devem ser aplicadas as regras previstas no artigo 12 da Lei 11.033/04,
conforme descrite na Clausula 19.2 acima, e no artigo 37, pardgrafos 10 e 92, da
Instrucio Normativa da Receita Federal do Brasil n.2 1.022, de 05 de abril de 2010
{“Instrucio Normativa 1.022/10"), que prevé a retengdo de IRF segundo aliquotas
varidvels regressivas. Os ganhos liguidos decorrentes da alienagdio dos CRIs e os
respectivos IRF terdo tratamento tributério idéntico aguele indicado na Clausula 19.3,
supra.

A pessoa juridica ndo-financeira que auferir rendimentos periédicos ou ganhos liquidos
decorrentes dos CRIs adquiridos n&o esta sujeita ao pagamento da (i) Contribuicio ao
Programa de Integracio Sociai ("PIS”); e (i} da Contribuigdo para Financiamento da
Seguridade Social {“COFINS”}, por se tratar de rendimento de natureza estritamente
financeira. O Investidor Qualificado que se sujeitar ao PIS e & COFINS segundo a
sistemndtica ndo-cumulativa estd dispensado do pagamento de tais contribui¢Bes com
fundamento no Decreto n.2 5.442, de 09 de maio de 2005.0 Investidor Qualificado que
se sujeitar ao pagamento das aludidas contribuigBes com amparo na sistematica
cumulativa estd dispensado de seu pagamento porque, desde a revogagdo do
pardgrafo 12 do artigo 32 da Lei n.2 9.718, de 27 de novembro de 1998, pelo artigo 79,
Xll, da Lei n.2 11.941, de 27 de maio de 2009.

Os Investidores Qualificados que se caracterizarem como pessoas juridicas isentas
terdo seus rendimentos tributados exclusivamente na fonte, na forma do incise Il do
artigo 76 da Lei 8.981/95. As entidades imunes estéio dispensadas da retengdo do IRF
desde que declararem, por escrito, sua condigdo de entidade imune & fonte pagadora,
na forma do artigo 71 da Lei 8,981/95.

A carteira dos fundos de investimento estdo isentas do [R, na forma do paragrafo 10,
do artigo 28 da Lei n° 9.532, de 10 de dezembro de 1997, e alteracfes subsequentes.
Com relagio aos investimentos em CRls realizados por instituicSes financeiras,
seguradoras, entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de
retengiio na fonte sobre os rendimentos ou ganhos liquidos auferides, conforme
disposto no inciso | do artigo 77 da Lei 8.981/95 e no artigo 52 da Lei n.2 11.053, de 29
de dezembro de 2004, e alteractes subsequentes, :

Pessogs Fisicos. Para as pessoas fisicas, a partir de 12 de janeiro de 2005, os
rendimentos periddicos gerados por aplicagdo em CRIs estdo isentos de IR, com base
no inciso Il do artigo 3¢ da Lei 11.033/04.

Essa isencdo ndo se aplica, contudo, aos ganhos liquidos auferidos pelos Investidores
Qualificados pessoas fisicas quando da alienagio dos CRIs de que sdo titulares. Esses
rendimentos, conforme as regras previstas no artigo 12 da Lei 11.033/04 e no artigo
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37, paragrafos 12 e 99, da Instrucdc Nermativa 1.022/10, sdo tributados com hase na
aplicacdo das mesmas aliquotas regressivas variaveis indicadas na Cléusula 19.2, supra.
No caso dos Investidores Qualificados Pessoas Fisicas, contudo, a tributacdo é
definitiva e exclusiva na fonte, ou sgja, desconta-se o IRF do titular dos CRIs e ndo ha
possibilidade de qualquer compensagdo nem necessidade de inclusdo desse
rendimento na base de calculo do imposto de renda calculado no momento do ajuste
anual.

Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-
se, como regra geral, o mesmo tratamento tributario cabivel em relagdo aos
investidores residentes ou domiciliados no Pais, nos termos do artigo 78 da
Lei 8.981/95 e do artigo 66 da Instrugdo Normativa n.2 1.022/10, Por sua vez, ha um
regime especial de tributacdo aplicavel aos investidores externos €ujos recursos
adentrarem o pafs, de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional,
especificamente, a Resolugdo CMN n.2 2,689, de 26 de janeiro de 2000, e alteragdes
subsegiientes {“Resolucdo 2.689/00"). Os rendimentos auferidos estdio sujeitos a
incidéncia do {RF a aliquota de 15%, na forma do artigo 81 da Lei 8.981/95, do artigo
11 da Lei n.2 9.249, de 26 de dezembro de 1995 e do artigo 16 da Medida Provisoria
n.° 2.189-49, de 23 de agosto de 2001,

No caso de investidor domiciliado em pais com tributagdo favorecida (paraiso fiscal},
serdo aplicdveis as mesmas normas previstas para as pessoas fisicas domiciliadas no
Brasil.

E responsavel pela retengdo do 1RF a pessoa juridica que efetuar o pagamento dos
rendimentos ou @ instituigdo ou entidade que, embora ndo seja fonte pagadora
original, faga o pagamento ou credito dos rendimentos ao beneficiario final, na forma
do artigo 6° do Decreto-Lei n.® 2.394, de 21 de dezembro de 1987 & do paragrafo 8% do
artigo 65 da Lei 8.981/95.

As normas editadas pela CETIP cont&m regras procedimentais relativas 4 retencdo e
recolhimento do IRF em se tratando de operacdes com CRIs registrados para
negociacdo no CETIP 21, administrado e operacionalizado pela CETIP.

A retencdo deve ser efetuada por ocasido do pagamento ou crédito dos rendimentos
aos |nvestidores Qualificados, ou da alienagdo dos CRIs, nos termos do paragrafo 72 do
artigo 65 da Lei 8.981/95 e o recolhimento do IRF deve ser realizado (i) na data da
ocorréncia do fato gerador, nos casos de rendimentos atribuidos a residentes ou
domiciliados no exterior e de pagamentos a beneficiarios ndo identificados; e {iyaté o
3¢ Dia Util subseqiiente ao decéndio de ocorréncia dos fatos geradores, nos casos de
aplicacBes financeiras , conforme disposto na alinea “b”, inciso | do artigo 70 da Lei n.”
11.196, de 21 de novembro de 2005, e alteragBes subsequentes.

I1OF. Em relac8o aos investidores residentes, domicitiados ou com sede no exterior, que
invistam na pais, as liquidagBes de operagBes de cdmbio para ingresso de recurscs
para aplicagio nos CRIs, inclusive por meio de operagBes simultdneas, estdo
atualmente sujeitas ao Imposto sobre OperagBes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilirios - IOF (“IOF”), & aliquota de 6% (seis por
cento), com fundamento no artigo 15-A, XlI, do Decreto n.2 6.306, de 14 de dezembro
de 2007 (“Decreto n.2 6.306/07"}), alterado pelo Decreto n® 7.412, de 30 de dezembro
de 2010. A operaclio de cambio para retorno de recursos para O exterior esta
atualmente sujeita ao ICOF & aliquota zero, de acordo com © disposto no artigo 15-A,
XVi, também do Decreto n.® 6.306/07.

T,
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17.17

18.
18.1

15.
19.1

20.

A atual redacdio do artigo 33, 11, do Decreto n.2 6.306/07, prevé que o I0F na aquisicéo,
resgate, cessdo e repactuacdo dos CRis sujeita-se a aliquota zero.

As aliguotas de IOF indicadas nas Clausulas 19.15 e 19.16 sdo aquelas vigentes na data
de assinatura deste Termo de Securitizagdo e podem ser livremente alteradas, a
qualguer momento, por Decreto do Presidente da Republica.

REGISTRO E AVERBAGCAQ

Em atendimento ao disposto no pardgrafo Gnico, do artigo 23 da Lei 10.931/04, este
Termo de Securitizac3o serd entregue para a Institui¢do Custodiante das CCls, no caso
o Agente Fiducidrio, para que seja declarado, pelo Agente Fiducidrio, a instituicdo do
Regime Fiducidrio com a consequente constituicdo do Patriménio Separado a que os
Créditos Imobiliarios estdo afetados.

COMUNICACOES

As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos deste Termo
de Securitizagio serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correlos e Telégrafos
ou por telegrama nos enderecos abaixo. As comunicagdes feitas por fac-simile ou
correio eletrdnico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento sefa comprovado ou confirmado através de indicativo. A mudanga de
qualquer dos enderegos abaixo devera ser comunicada as demais Partes pela parte
gue tiver seu endereco alterado. Eventuais prejuizos decorrentes da ndo comunicacdo
guanto a alteragdo de endereco serdo arcados peta parte inadimplente, exceto se de
outra forma previsto neste Termo de Securitizagdo.

. para a Securitizadora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Av. Paulista, n.2 1.374 - 152 andar
CEP 01310-916 S50 Paulo, SP

At. Sr. Fernando Pinilha Cruz

Telefone: {11) 4081-4654

Fac-simile: (11) 4081-4652

E-mail; fernando.cruz@braziliansecurities.com.br

1. para o Agente Fiduciario:

OUuVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MCBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas, n.2 500, Bioco 13, Grupo 205,
CEP 22640-100 Rio de Janeiro, RJ

At.: Sr. Gustavo Deuzouzart
Telefone: {21} 3514-0000

Fac-simile: {21} 3514-0099

E-mail: agente@oliveiratrust.com.br e

gustavo.dezouzart@oliveiratrust.com.br

OFERTA DE RECOMPRA FACULTATIVA DOS CRIS

L)
L]
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21.

A Cedente podera, a qualguer tempo, a seu exclusivo critério independentemente de
antecipagdo do pagamente dos Créditos Imabiliarios, mediante notificacio por escrito
4 Securitizadora, solicitar 2 Securitizadora a retrocesséo da totalidade dos Créditos

Imobiliarios (“Recompra Facultativa™).

A Securitizadora obriga-se a utilizar todos e guaisquer recursoes gue venham a ser
recebidos em razio dos Créditos Imobilidrios, por qualguer hipétese, para fins de
liquidagdo antecipada dos CRIs.

Meciiante recebimento, pela Securitizadora, na qualidade de cessionaria ¢os Créditos
Imobiliarios, de solicitacio de Recompra Facultativa da totalidade dos Créditos
Imobilidrios, caberd & Securitizadora, nos termos da Clausula 14 acima, convocar
Assembleia Geral de Titulares dos CRIs, onde devera ser deliberada a aprovacdo ou
nZo da Recompra Facultativa dos CRIs (“Oferta de Recompra Facultativa”).

A Oferta de Recompra Facultativa deverd ser dirigida a totalidade dos titulares dos CRIs
e a sua efetivaclio estd condicionada: (i) a aceitacio da proposta de Oferta de
Recompra Facultativa por titulares dos CRIs que representem, no minimo, 2/3 (dois
tercos) dos CRIs em Circutag8io; e (i) ao recebimento, pela Securitizadora, do Valor de
Recompra Facultativa dos Créditos Imobiliarios, valor este que deverd corresponder,
no minimo, a0 montante necessario para a liguidaggo dos CRls, bem como pagar pelas
despesas incorridas pela Securitizadora com o procedimento para realizacdo de tal
recompra antecipada.

A Oferta de Recompra Facultativa sera operacionalizada da seguinte forma:

I a Securitizadora, no prazo de até 20 (vinte) dias apds © recebimento de
solicitag8o por escrito da Cedente para a Recompra Facultativa da totalidade
dos Créditos tmobilidrios, realizard assembléia dos titulares dos CRls, por meio
de publicacdo de anincio nos termos da Clausula 14.3 acima, devendo tal
convocaciio descrever: (i) as Condigdes de Recompra Facultativa e,
consequentemente as condigdes da Oferta de Recompra Facultativa; (if) a
definicdo de eventual prémio de Recorpra Facultativa que houver sido
indicado pela Cedente para fins da Recompra Facultativa; (i} demais
informacfes necessarias para tomada de deciso dos titulares dos CRIs; e (iv) a
data efetiva para o resgate dos CRIs, guando sera feito o pagamento destes; e

I caso 2/3 (dois tergos) ou mais dos CRIs em Circulacio optem por aceitar a
Oferta de Recompra Facultativa, a Securitizadora, conforme orientacdo da
Cedente, deverd resgatar antecipadamente a totalidade dos CRls,
independente da manifestagdo dos demais titulares dos CRIs.

A Oferta de Recompra Facultativa descritas nesta Clausula 20 somente podera ser
realizada se compreender a totalidade dos CR!s. Os CRls resgatados deverdo ser
cancelados pela Securitizadora.

0 resgate dos CRIs e © pagamento do Valor de Recompra Facultativa,
consequentemente da Oferta de Recompra Facultativa serfio realizados sob a
supervisio do Agente Fiducidrio e alcancardo, indistintamente, todos os CRls,
proporcionalmente ao seu valor unitario na data do resgate, na forma prevista neste
Termo de Securitizagéo.

RECOMPRA VOLUNTARIA
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21.2

213

21.4

21.5

A Cedente podera, a seu exclusivo critério independentemente de antecipagdo do
pagamento dos Créditos Imobiliarios, apés o 42 (quarto) aniversario da Data de
Emissdo, mediante notificagio por escrito a Securitizadora, solicitar & Securitizadora a
retrocessdo da totalidade dos Créditos Imobiliarios, desde que observadas as
CondigBes de Recompra Voluntaria e pago o valor de Recompra Voluntaria, conforme
definido abaixo ("Recompra Voluntaria™).

A Recompra Yoluntaria deverd ser dirigida 3 totalidade dos Titulares dos CRIs e a sua
efetivacio estd condicionada unicamente ao recebimento, pela Securitizadora, do
valor de Recompra Voluntaria dos Créditos imobiliarios, valor este que deverd
corresponder, no minimo, ao montante necessario para a Securitizadora realizar a
Recompra Voluntaria nos termos da Clausula 21.5 abaixo, bem como pagar pelas
despesas incorridas pela Securitizadora com o procedimento para realizagdo da
Recompra Voluntaria e o Prémio de Recompra Voluntaria.

A Recompra Yoluntaria serd operacionalizada da seguinte forma:

. a Securitizadora, no prazo de até 20 (vinte) dias apés o recebimento de
solicitacdio por escrito da Cedente, comunicars os titulares dos CRIs acerca da
Recompra Voluntéria, por meio de publicago de anlncio nos termos da
Clausula 14.3 acima, devendo tal comunicagdo descrever 0s termos em que
sera realizada a Recompra Voluntéria, inclusive o valor do Prémio de Recompra
Voluntaria (conforme definido abaixo) e a data efetiva para a Recompra
Voluntéria dos CRIs, quando serd feito o pagamento destes; &

I, na data da Recompra Voluntdria, a Securitizadora, mediante o efetivo
pagamento aos titulares dos CRIs na forma deste Termo de Securitizaggo,
inclusive o pagamento do Prémio de Recompra voluntaria {conforme definido
abaixo), deverd recomprar antecipadamente a totalidade dos CRIs,
independente da manifestacdo dos titulares dos CRIs.

O Valor de Recompra Voluntaria a ser pago a cada um dos titulares dos CRis a titulo de
resgate antecipado serd equivalente ao Valor Nominal Unitério do respectivo CRI
ajustado pela Atuaiiza¢dio Monetaria e acrescido pelos Juros devidos e ainda ndo pagos
até a data de resgate do respectivo CRI, ambos calculados na forma deste Termo de
Securitizagdo, acrescido do Prémio de Recompra Voluntéria (conforme definido
abaixo), prémio este que ndo podera ser negativo, deduzido, ainda, de eventuais
valores correspondentes a tributos devidos nos termos deste Termo de Securitizagao.

Na hip6tese de Recompra Voluntaria, os titulares dos CRIs fardo jus ao recebimento de
prémio unitério de Recompra Voluntaria a ser pago pela Securitizadora {“Prémio _de
Recompra Voluntaria”}, o qual sera calculado de acordo com a seguinte formula:

fl’. i)
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taxa de remuneracio do respectivo CRI (cupom sobre ¢ IPCA/IBGE);

1w,

“y".  taxa de remuneragio (cupom sobre o IPCA/IBGE} da NTN-B de prazo medio de
vencimento mais préximo ao prazo medio remanescente dos CRIs na data da
ocorréncia do Recompra Voluntaria dos CRIs, divulgada pela ANBIMA,;
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“Du”: prazo remanescente, em Dias Uteis, entre a data da Recompra Voluntaria dos
CRIs e a data de vencimento final dos CRI.

#gDg”: Vaior Nominal Unitério dos CRis, atualizado até a data de Recompra Voluntéria
dos CRI.

As partes tém claro e acordado entre si que 0 resultado da formula acima serd o maior
entre zero e o resultado do céleulo supra indicado.

A Recompra Voluntdria descrita nesta Clausula 20 somente poderd ser realizada se
compreender a totalidade dos CRis. Os CRIs resgatados devergio ser cancelados pela
Securitizadora.

O resgate dos CRIs e o pagamento do Valor de Recompra Voluntéria,
consequentemente da Oferta de Recompra voluntdria serdo realizados sob a
supervisdo do Agente Fiduciario e alcancarfo, indistintamente, todos os CRIs,
proporcionalmente ao seu valor unitario na data do resgate, na forma prevista neste
Termo de Securitizagdo.

RECOMPRA COMPULSORIA CEDENTE

Mediante a ocorréncia de qualquer dos eventos de recompra compulséria descritos a
seguir (“Eventos de Recompra Compulsoria Cedente”), caberd & Cedente, mediante
solicitagdo da Securitizadora, recomprar o5 Créditos Imobiliarios pelo Valor de
Recompra Compulséria Cedente, respeitado o disposto  abaixo {“Recompra

Compulséria Cedente”):

L quaisquer dos Créditos Imobiliarios venham a ser reclamados por terceires;

1l o Contrato Atipico de LocagBo Siemens seja alterado de gualquer forma sem a
prévia anuéncia da Securitizadora;

. a Devedora, a Cedente ou a Fiadora compensem guaisquer parcelas dos
Créditos Imobiliarios;

V. a Devedora, a Fiadora ou qualquer terceiro interessado proponha excegdo ou
oposicdo, sob alegacdo, independentemente de comprovagdo, de ndo
cumprimento, total ou parcial, de qualquer obrigacdo da Cedente relativa acs
Créditos Imobitiarios ou ao Contrato Atfpico de Locag8o Siemens;

V. a Devedora, a Fiadora ou qualquer terceiro faca gualquer guestionamento
acerca dos termos do Cantrato Atipico de Locagdo Siemens;

vl a Devedora e/ou a Fiadora deixe de realizar o pagamento das parcelas dos
Créditos Imobilidrios, por gualquer razéo;

Vil quaisquer declaragBes da Cedente, da Devedora ou da Fiadora feitas no
Contrato de Cessdo ou no Contrato Atipico de Locagdo Siemens, conforme o
caso, sejam falsas, incorretas ou imprecisas;

viil.  descumprimento, pela Cedente de gualguer obrigacdo pecuniéria estabelecida
no Contrato de Cessgo;

iX. descumprimento, pela Cedente e/ou pela Devedora, de qualguer obrigacdo
ndo pecunidria estabelecida no Contrato de Cessdo ou nos demais



Xl

Xl

X1l

XIV.

XV,

XVL

XVIL.

XVl

XIX.

XX.

XX,

XXH.

Documentos da Operagdo, conforme o caso, nao remediada no prazo de 15
{quinze) dias a contar do referido inadimplemento;

descumprimento, pela Cedente, de quaisquer das obrigacbes por ela
assumidas no Contrato Atipico de Locag¢do Siemens, que impliguern em sua
rescisio ou no ndo pagamento de quaisquer obrigacBes pecuniarias no
Contrato de Cessdo;

desapropriagdo total ou parcial do imével 1 efou do Imovel 2 efou dos
Terrenos;

na ocorréncia de qualquer das hipdteses legais previstas nos artigos 333 e
1.425 do Codigo Civil;

distribuicdo de agio expropriatoria, cujo objeto seja quaisquer dos Imoveis
e/ou dos Terrenos;

descumprimento pela Cedente e/ou pela Devedora da legislagio ambiental ou
trabalhista vigente que afete ou possa vir a afetar o Contrato Atipico de
Locacgo Siemens, incluindo, sem limitagao, os Créditos Imobiliarios;

ndo pagamento, pela Cedente efou pela Devedora, de quaisquer tributos,
impostos, taxas efou foro langados ou incidentes sobre os Imdveis e/ou
Terrenos;

a Aliena¢do Fiducidria dos Imdveis se torne in&bil, imprépria ou insuficiente
para garantir as Obrigacdes Garantidas, a critério da Securitizadora;

alteragdo ou rodificaggo da composicdo do capital social da Cedente, ou
mudanga, transferéncia ou a cessdo, direta ou indireta, do controle
societério/aciondrio, ou ainda a incorporagao, fusdo ou cisdo da Cedente, sem
a prévia e expressa anuéncia da Securitizadora;

reduciio do capital social da Cedente até a liguidagdo de todas as obrigagdes
assumidas neste Conirato de Cessdo e no Contrato Atipico de locaggo
Siemens, sem prévia e expressa anuéncia da Securitizadora;

alteracdo do ohjeto social da Cedente que modifique as principais atividades
atualmente praticadas por elas, ou que agregueé a €ssas atividades novos
negdcios que tenham prevaléncia ou possam representar desvios em relagdo
35 atividades atualmente desenvolvidas;

alteragdo negativa material no estado econdmice financeiro da Cedente efou
da Devedora e/ou da Fiadora, que, possa causar prejuizo significativo para sua
capacidade de adimplemento das obrigacdes assumidas nos Documentes da
Operac3o, desde gue a parte interessada comprove a referida mudanca
material, admitindo-se como meio de prova a deterioracio dos indices
financeiros da Devedora, da Fiadora e/ou da Cedente;

pedide da faléncia da Cedente e/ou da Devedora e/ou da Fiadora formulado
por terceiros e ndo devidamente elidido pela parte interessada no devido
prazo legal;

conforme aplicavel, decretagio de faléncia, dissolugio efou liquidagdo da
Cedente efou da Devedora e/ou da Fiadora ou pedido de recuperacdo judicial
ou extrajudicial ou faléncia formulado pela Cedente efou pela Devedora, ou
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ainda, qualquer evento andlogo que caracterize estado de insolvéncia da
Cedente e/ou da Devedora, nos termos da legislagdo aplicavel; ou

XXIll. qualguer hipdtese de vencimento antecipado do Contrate Atipico de Locagdo
Siemens.

Ocorrendo quaisquer dos Eventos de Recompra Compulsdria Cedente previstos nos
incisos I, 11, HI, IV, VI, VIIE, X, XVIII, XXI, XXI1 e XX} da Clausula 22.1 acima, caberd &
Cedente recomprar imediatamente os Créditos Imobilidrios pelo Valor de Recompra
Compulséria, independentemente de avise ou notificag3o, judicial ou extrajudicial e de
manifestacdo dos titulares dos CRIs.

Na ocorréncia de quaisquer dos demais Eventos de Recompra Compulséria (que néo
sejam aqueles previstos na Clausula 22.2 acima), o Agente Fiducidrio convocard
Assembleia Geral de Titulares dos CRIs, em até 5 {cinco) dias contados da data na qual
tiver tomado ciéncia de tal fato, a qual serd instalada observado o quorum previsto na
Cldusula 14 acima e os titulares dos CRis poderdo optar, por deliberacdo dos titulares
dos CRIs que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) dos CRis em circulagdo por
néo declarar a Recompra Compulséria Cedente.

A Recompra Compulséria Cedente sera operacionalizada da seguinte forma:

. a Securitizadora, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis da ocorréncia do Evento de
Recompra Cedente previstos na Cldusula 22.2 acima ou da deliberagdo dos
titutares dos CRIs, comunicara os titulares dos CRIs, por meio de publicagéo de
anlncio nos termos da Clausula 14.3 acima, devendo tal comunicagéo
descrever os termos em que serd realizada a Recompra Compulsoria Cedente e
a data efetiva para a Recompra Compulséria Cedente dos CRIs, quando sera
feito o pagamento destes;

il na data da Recompra Compulsdria Cedente, a Securitizadora, mediante o
efetive pagamento aos titulares dos CRIs na forma deste Termo de
Securitizacdo devera resgatar antecipadamente a totalidade dos CRIs,
independente da manifestagiio dos titulares dos CRIs; e

1. o Valor de Recompra Compulséria Cedente sera calculado da seguinte forma:
(a} na ocorréncia dos Eventos de Recompra Compulsdria descritos nas suas
alineas |, 11, 1, IV, VI, V111, X, X111, XXI, XX11 @ XXIll serd o valor correspondente
ao montante necessario para a amortizacdo integral dos CRIs, inciusive para
pagamento das despesas, da amortizacio e da Remuneragdo dos CRIs,
apurado na data de seu efetivo pagamento, calculado na forma e nas
condigBes aqui estabelecidas, acrescide do Prémio de Recompra Compulséria
Cedente; ou (b} na ocorréncia dos demais eventos, serd o valor
correspondente ao montante necessario para a amortiza¢do integral dos CRls,
inclusive para pagamento das despesas, da amortizagdo e da Remuneragdo dos
CRls, apurado na data de seu efetivo pagamento, calculade na forma e nas
condicoes estabelacidas neste Termo de Securitizag&o.

Na hipstese de Recompra Compulsdria Cedente, os titulares dos CRIs podera fazer jus
ao recebimento de prémio unitdrio de Recompra Compulséria Cedente a ser pago pela
Cedente {“Prémio de Recompra_Compulsoria Cedente”), ¢ qual serd calculado de
acordo com a seguinte férmula:
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“ taxa de remuneragio do respectivo CRi {cupom sobre o IPCA/IBGE);

v, taxa de remuneragdo (cupom sobre 0 IPCA/IBGE) da NTN-B de prazo médio de
vencimento mais préxime ao prazo médio remanescente dos CRIs na data da
ocorréncia do Recompra Compulsoria cedente dos CRIs, divulgada pela ANBIMA;

“Dy”: prazo remanescente, em Dias Uteis, entre a data da Recompra Compulséria
Cedente dos CRIs e a data de vencimento final dos CRI.

«gpg”: Valor Nominal Unitario dos CRIs, atualizado até a data de Recompra
Compulséria Cedente dos CRI.

As partes t&ém claro e acordado entre si que 0 resultado da formula acima sera o maior
entre zero e o resultado do calculo supra indicado.

A Recompra Compulséria Cedente descrita nesta Clausula 22 somente podera ser
realizada se compreender a totalidade dos CRIs. Os CRIs resgatados deverdo ser
cancelados pela Securitizadora.

O resgate dos CRIs e 0 pagamento do Valor de Recomypra Compulséria Cedente sera
realizado sob a supervisdo do Agente Fiduciario e alcangard, indistintamente, todos 0s
CRIs, proporcionalmente a0 seu valor unitério na data do resgate, na forma prevista
neste Termo de Securitizagdo.

MULTA INDENIZATORIA

Mos termos da Clausulz 11.1 do Contrato de Cessdo, na ocorréncia das hipdteses
abaixo a Cedente vera pagar a Securitizadora o valor da Multa Indenizatéria, que
devera ser utilizado para resgatar integralmente 0S CRI (“Eventos de Recompra
Compulséria”):

I rescisdo do Contrato Atipico de Locag3o Siemens por qualquer razio que ndo
enseje a Multa Indenizatéria, prevista no Contrato Atipico de Locagdo Siemens;

. declaracio de nulidade ou inexisténcia dos Créditos Imoebilidrios por qualguer
razao;

. ocorréncia de revisio que diminua o valor dos Créditos Imobilidrios que
cervem de lastro aos CRIs; e/ ou

V. por qualquer outro motivo que afete de quatquer forma o pagamento dos CRIs
e que n3o seja um Evento de Recompra Compulséria e ndo enseje a Multa
Indenizatéria, prevista no Contrato Atipico de Locagdo Siemens.,

A Cedente deverd indenizar a Securitizadora no caso de ocorréncia dos Eventos de
Multa Indenizatéria {“Multa Indenizatéria”).

O valor da Multa Indenizatéria sera equivalente ao montante necessario para a
amortizacio integral dos CRIs, inclusive para pagamento das despesas, da amortizacdo
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e da Remuneracdo dos CRIs, apurado na data de seu efetivo pagamento, calculado na
forma e nas condicdes aqui estabetecidas, acrescido do Prémio de Recompra
voluntaria, que sera informado pela Securitizadora a Cedente no prazo de até 1 (um)
Dia Util a contar do recebimento desta notificagéo.

sendo declarado o resgste antecipado dos CRls, o Agente Fiduciario notificard a
Securitizadora para que esta cumpra as obrigac8es decorrentes dos CRIs, no prazo de
até 2 (dois) dias Gteis, contados da data em que a Securitizadora receber o valor
integral dos Créditos Imobilidrios. Ndo havendo a regularizacio da obrigagao no prazo
estipulado, o Agente Fiducidrio deverd convocar, no prazo previsto na Clausula 14
acima, Assembleia Geral de Titulares dos CRIis para deliberar sobre a eventual
liquidagdo do Patriménio Separado.

DECLARACOES

Em atendimento ao disposto no item 15 do Anexo il da Instrugdo CVM 414, a
Securitizadora, o Agente Fiducidrio e o Coordenador Lider da Oferta Restrita emitiram,
respectivamente, a declaragdo na forma dos Anexos V-A, V-B e V-C a este Termo de
Securitizagdo, os quais, mediante emissdo e assinatura por representantes legais da
Securitizadora, do Agente Fiducigrio e do Coordenador Lider devidamente autorizados,
nos termos de seus respectivos atos constitutivos, passam a fazer parte integrante e
inseparavel deste Termo de Securitizacdo.

Em atendimento ao disposto no item 15 do Anexo Il da Instrugdo CVM 414 e no
paragrafo (nico do artigo 23 da Lei 10.931/04, a Instituicdio Custodiante compromete-
se a emitir a declaragiio na forma do Anexo V-8 deste Termo de Securitizagdo, a qual,
mediante emissdo e assinatura por representantes legais da Instituicdo Custodiante
devidamente autorizados, nos termos de seus respectivos atos constitutivos, passam a
fazer parte integrante e inseparavel deste Termo de Securitizagao.

RISCOS

O investimento em CRls envolve uma série de riscos que deverdio ser observados
pelos potenciais investidores, Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, reguiamentagdo especifica, entre outros, que se relacionam
tanto & Cedente, quanto & Devedora, d Fiadora e aos préprios CRIs objeto da Oferta
Restrita. Os potenciais investidores devem ler cuidadosamente todas as informagdes
que estio descritas neste Termo de Securitizagdo, bem como consultar seus
consultores de investimentos, seus ossessores legais e finonceiros e outros
profissionais que julgarem necessdrio antes de tomar uma decisGo de investimento
nos CRis.

Direitos dos credores da Cedente. A Oferta Restrita dos CRIs tem como lastro Créditos
Imobiliarios, os quais constituem Patrimdnio Separado do patriménio comum proprio
da Cedente. As Leis n. 2 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que os Créditos Imobiliarios
sejam segregados dos demais ativos e passivos da Cedente. No entanto, como se trata
de uma legislacdo recente, ndo ha ainda jurisprudéncia firmada com relagdo ao
tratamento dispensado aos demais credores da Cedente no que se refere a créditos
trabalhistas, fiscais e previdenciarios, no caso de faléncia da Cedente. A Medida
Proviséria n.2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, estabelece, em se artigo 76, que “as
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normas que estabelecam a afetacdo ou a separago, a qualquer titulo, de patrimdnio
de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios
que lhes sdo atribuidos”. Acrescenta o paragrafo dnico desse mesmo artigo que
“{desta forma) permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que
tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”. Por forca da norma acima citada, 0s
Créditos Imobiliarios e os recursos deles decorrentes, n3c obstante serem objeio do
Patrimdnio Separado, poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabathistas e
previdenciarios da Cedente e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ag mesmo grupo econdmico
da Cedente, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de
sociedades pertencentes ao mesmo grupe econdmico existentes em tais casos. Caso
isso ocorra, concorrerdio os detentores destes créditos com os titulares dos CRIs, de
forma privilegiada, sobre o produto de realiza¢do dos Créditos Imobiliarios, em caso de
faléncia. Nesta hipdtese, € possivel que 05 créditos tmobilidrios ndo venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRIs apos o pagamento dagueles credores.

Pagamento Condicionado_e Descontinuidade. As fontes de recursos da Cedente para
fins de pagamento aos investidores decorrem direta efou indiretamente (i) dos
pagamentos dos Créditos Imobiliarios pela Devedora efou pela Fiadora; e (ii) da
liquidagdo da Alienac8o Fiduciaria de Imdveis. Os recebimentos oriundos das fontes de
recursos mencionadas nos incisos (i} e (i) acima podem ocorrer posteriormente as
datas previstas para pagamento da Remuneracio e das amortizagdes dos CRIs,
podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRIs. Apds o
recebimento dos recursos supra referidos e, se for o caso, depois de esgotados todos
os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios e suas garantias, caso estes ndo sejam suficientes, a Cedente ndo dispord
de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
investidores.

Riscos Financeiros. Ha trés espécies de risco financeiro geralmente identificados em
operagdes de securitizagiic no mercado brasileiro: {i} riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e passivos; {ii) risco de
insuficiéncia de garantia por acimulo de atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de
liquidez.

Risco de Estrutura. A Oferta Restrita tem o carater de "operagdo estruturada”, desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a argquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e obrigagdes de
parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo por
diretrizes a legislagdo em vigor. No entanto, em raz3o da pouca maturidade e da faita
de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange as
operagoes de CRls, em situacBes de stress, poderd haver perdas por parte dos
investidores em razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabouco
contratual, bem como poder3o existir questionamentos relacionados a estrutura da
operagio gue envolve os CRIs.

Risco Tributdrio. Trata-se do risco de perdas devido 3 criacdo de novos tributos,
aumentos substanciais na aliquotas dos tributos incidentes aos CRIls, nova
interpretagdio ou ainda interpretacdo diversa que venha a se consolidar sobre a
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incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Cedente, o Patrimdnio Separado e/ou os
titulares dos CRIs a novos recothimentos, ainda que relativos a operagoes j3 efetuadas.

Risco_de Recompra Facultativa, Recompra Voluntdria ou Recompra Compulsdria
Cedente. Os CRIs poderdo estar suieitos na forma definida neste Termo de
Securitizacdio a eventos de recompra, conforme descritos nas Clausulas 20, 21 e 22
acima. A efetivacio destes eventos podera resultar em diminuicdo da perspectiva de
retorno da remuneracido a longo prazo, ou em dificuldades e/ou impossibilidades de
re-investimento por parte dos investidores & mesma taxa estabelecida come
Rermuneragdo dos CRIs.

Risco na efetivacdo do registro do Contrato Atipico de Locaciio Siemens e do Contrato
de Cessdo. Nos termos do artigo 129 da Lei n.2 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
conforme alterada, para gue os termos e condigbes do Contrato Atipico de Locagfo
Siemens e do Contrato de Cessdo surtam efeitos contra terceiros desde a data de sua
respectiva assinatura, o Contrato Atipico de Locagdo Siemens e o Contrato de Cessdo
devem ser levados a registro nos respectivos domicilios das partes que deles fazem
parte no prazo maximo de 20 (vinte) dias contados de suas respectivas assinaturas. O
registro do Contrato Atipico de Locacdo Siemens e do Contrato de Cessdo depois de
decorridoc o prazo legal mencionado acima produzird efeitos perante terceiros
somente a partir da data de sua apresentacSo nos respectivos Oficiais de Registro de
Titulos e Documentos. Caso o Contrato Atipico de Locagdo Siemens e o Contrato de
Cessdo n3o sejam levados a registro ou sejam levados a registro apds decorrido o
prazo aqui previsto, os titulares dos CRIs poderdo sofrer perdas caso terceiros, com
base em tais circunstincias, sejam capazes de impugnar ou questionar a Fianga
concedida no dmbito do Contrato Atipico de Locagdo Siemens efou a cessdo objeto do
Contrato de Cessdo.

Risco do ndo registro da Alienacfio Fiducidrio de Imdveis. A Alienagdo Fiduciaria de
Imovels é uma garantia real imobilidria gue ndo estard devidamente constituida na

Data da Emissdo prevista neste Terme de Securitizacdo. Segundo o artigo 23 da Lei
9.514 de 20 de novembro de 1997, artigo 167, inciso i, tetra 35 e artigo 169 da lei 6.015
de 31 de dezembro de 1973, a propriedade fiduciaria dos iméveis dados em garantia
somente serd constituida mediante o registro do Contrato de Alienagdo Fiducidria no
competente Cartorio de Registro de Iméveis, ou seja, sem o devido registro, caso
recaia qualquer gravame nos Imoveis efou nos Terrenos objeto da Alienagdio Fiduciaria
de Imévels, que esses gravames privilegiardo os seus respectivos credores em relagdo
aos investidores dos CRIs, na qualidade de beneficidrios da Alienagdo Fiducidria de
Imoveis. Esses fatos podemn acarretar perdas aos investidores, caso os Créditos
Imobiliarios ndo sejam suficientes para liquidacdo do saldo dos CRIs.

Risco de Auséncia de Avaliacio e Insuficiéncia do Garantig Real. Os Terrenos objeto da
AlienacBo Fiducidria de Imoéveis ndo foram avaliados a época da Cferta Restrita.
Possiveis variagdes no mercado imobilidric poderdo, eventualmente, impactar o valor
dos Terrenos, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Oferta Restrita.
As variacdes de prego no mercado imobiliario estdo vinculadas predominante, mas ndo
exclusivamente, a relacdo entre a demanda e a oferta de imdveis de mesmo perfil,
bem como & respectiva depreciacdo, obsolescéncia e adequacdo para outras atividades
diferentes daquelas que possuem atualmente. Em determinadas circunstancias, os
Iméveis e Terrenos poderdo n3o possibilitar o integral cumprimento das obrigacdes do
Patrimbnio Separado, ocasiio em que a Cedente nio dispord de outras fontes de
recursos para satisfagdo dos créditos dos investidores titulares dos CRis,
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Risco de Modificocdo das Cldusulas do Contrato Atipico_de Locacfo. Os termos do
Contrato Atipico de Locac3o Siemens, foi aditado para prever as fases da expansdo,
que podem ensejar em interpretagdo ambigua de suas clédusulas. Por esse motivo as
clausulas poderdio ensejar discussdes em juizo quanto aos Creditos Imobiliarics e,
consequentemente afetar, total ou parcialmente, o pagamento das obrigacBes
decorrentes dos CRIs.

Riscos Decorrentes da Destruicdc dos Imoveis. Caso 0s Iméveis sejam objeto de algum
tipo de catastrofe como incéndio, alagamento, ou outro fator que constitua
impedimento & Locataria de exercer suas atividades, apesar da existéncia do seguro
com cobertura para esses riscos, temporariamente até gue os Imoveis estejam em
condicBes para a Devedora exercer suas atividades, as rendas dos aluguéis podem ser
prejudicadas e conseguentemente afetar o fluxo de pagamento dos aluguéis e
consequentemente o pagamento dos CRls.

Riscos Decorrentes de Atraso ou Rescisfio do Contratg Atipico de Locacfio. O Contrato
Atfpico de Locagdo estd dividido em trés fases, denominadas fase 1, fase 2 e fase 3.
Apenas as fases 1A e 2A constituem a presente Oferta Restrita, conteudo, caso ocorra
gualquer atraso ou inadimpiemento nas obrigacBes de pagar ou rescisdo, tanto por
parte do locador quando do locatario, mesmo gque das fases ndo securitizadas, do
Contrato Atipico de Locagéo podera haver refiexos negativos nos CRis.

Risco quanto a Estrutura do Contrgto Atipico de Locacdo. A presente Oferta Restrita
tem como lastro Créditos Imobiliarios decorrentes do Contratos Atipico de locacdo,
por meio do qual o valor dos alugueis devidos corresponde tanto ao investimento
realizado pela Cedente quanto pela utilizagéo do imével pela Devedora. Apesar de
referido tipo contratual excluir expressamente a aplicagdio da Lei 8.245 de 18 de
outubro de 1991 (“Lei de LocacBes”), néo ha precedentes jurisprudenciais relevantes
que reconhegam de forma pacifica referido tipo contratual. Desse modo, pode haver
discussBes acerca da rendncia da Lei de Locagles, bem como da obrigacdo da
Devedara realizar o pagamento da Multa Indenizatoria em diversas situagdes, 0 que
pode comprometer o fluxo de pagamentos dos CRIs.

Risco derivado da_existéncia_de Prozo de Cura. Caso ocorra inadimplemento do
pagamento do aluguel o Contrato Atipico de Locaglio prevé que somente estara
autorizada a rescisio do contrato apds um prazo de cura de 60 (sessenta dias),
podendo, dessa forma, haver atraso no pagamento das obrigacdes decorrentes dos
CRls.

Risco de Acfic Revisiongl, No obstante as partes dos Contrato Atipico de Locagdo
terem renunciado expressamente ao direito de revisar o aluguel durante o prazo dos
contratos, a possibilidade de ajuizamento de tal acdo é discutivel, podendo ocorrer de

" & Devedora questionar judicialmente referido contrato e propor aciio revisional de

aluguel, o que também pode impactar no fluxo dos recebiveis.

Risco relocionado ao Sequro patrimonial referente gos Imévers. Conforme previsto no
Contrato de Alienacdo Fiducidria, a Cedente tem um prazo de 60 (sessenta) dias
contados da assinatura do Contrato de Alienagdo Fiducidria para proceder ao endosso
da apdlice do Seguro referente aos Imdveis em beneficio da Securitizadora, razdo pela
qual caso ocorra gualquer sinistro nos Imdveis antes do endosso da apdlice do Seguro
acima previsto, a indenizagdo securitaria ndo sera destinada diretamente para a
Securitizadora.




25.17 Risco Relacionado & Liberacfio e go Compartilhamentg dos Imdveis. Conforme previsto
na Clausula 6.1 inciso XV, a Cedente podera solicitar a liberagao do Imével 1, desde
que cumpridas as condigdes da alinea (A) de tal Clausula. A Cedente poderd, tambeém,
solicitar a Securitizadora o compartilhamento da garantia de Alienacdo Fiduciaria de
Iméveis com eventual operacdo de securitizacdo gue venha a ser realizada pela
Cedente com os créditos imobiliarios de tais outras fases desde que cumpridos 03
requisitos da alinea (B) da Clausula mencionada acima, dentre os quais a incluséio de
hipotese de vencimento antecipado em todos os documentos gue formatizam as
obrigacSes garantidas, que assegurem, no entendimento dos Titulares dos CRIs, 2
possibilidade de vencimento antecipado cruzado (cross default) entre tais obrigagdes.
Nesse sentido, a ocorréncia de vencimento antecipado de qualquer das demais
operagoes de emissdo de certificados de recebiveis imaobiliarios que compartilhe a
garantia de Alienaggo Fiducidria com a presente operagio de CRIs, podera ocasionar 0
vencimento antecipado.

2518 Demais Riscos. Os CRIs estdo sujeitos 3s variacbes e condigdes dos mercados de
atuacio da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condicbes politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRIs também poderdo estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras,
revolucdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRIs, alteracdio na politica econdmica,
decisdes judiciais etc.

26. DIsPOSICHES GERAIS

26.1 Nio se presume a renlncia a qualquer dos direitos decorrentes deste Termo de
Securitizagio. Dessa forma, nenhum atraso, omisséo ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiducidrio efou a0s
titulares dos CRIs em razio de qualquer inadimplemento das obrigacBes da
Securitizadora, prejudicaré tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado
como uma reniincia aos mesmos ou concordéncia com tal inadimplemento, nem
constituird novagdo ou modificagdo de quaisquer outras obrigacBes assumidas pela
Securitizadora ou precedente no tocante a gualquer outro inadimplemento ou atraso.

26.2  Este Termo de Securitizac3o é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando
as partes por §i € seus sucessores.

263 Todas as alteracdes deste Termo de Securitizago, somente serao vélidas se realizadas
por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) pelos titulares dos CRIs, observados 0s
quoruns previstos neste Termo de Securitizagdo, e; (ii) pela Securitizadora.

26.4 Caso qualquer das disposicBes deste Termo de Securitiza¢do venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerfio todas as demais disposigbes ndo afetadas por tal
julgarmento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposigdo afetada
por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

27. LEl E FORO

27.1 Esta Termo de Securitizacio & regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.



273 Fica eleito o foro da Comarca de S&o Paulo, com exclusio de qualgquer outro, por mais
privilegiado gue seja, para dirimir as questBes porventura oriundas desta Termo de

Securitizagdo.

Estando assim certas e ajustadas, as Partes, obrigando-se por si & SUCessores, firmam este
Termo de Securitizagio em 3 (trés) vias de igual teor e forma, juntamente com 2 {duas}

testemunbas, que também o assinam.

$30 Paulo, 13 de setembro de 2011.
{As assinaturas seguem nas 3 {trés) paginas seguintes).

[pagina intencionalmente deixada em branco]
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Anexo |
PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA CCl 1

DATA DE EMISSAO: 13 de setembro de 2011
SERIE: MTC1

NUMERO: 1/2

TIPO DE CCl: Fracionarias

EMISSORA: Bravo Dois Empreendimentos imobiliarios Ltda., sociedade empresaria limitada
com sede na Av. Indiandpolis, 381 — sala 05, na Cidade de 530 Paulo, Estado de S3o Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 10910814/0001-17.

INSTITUICAO CUSTODIANTE: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios 5.A.,
sociedade com sede na Avenida das Américas, n? 500, bloco 13, grupo 205 , na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n.236.113.876/0001-91.

DEVEDORA: Siemens Ltda., sociedade empresaria limitada com sede na Av. Mutinga, 3.800, na
Cidade de S3o Paulg, Fstado de $3¢ Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 44.013.159/0001-16.

LASTRO: “Instrumento Particular de Contrato de Locacdo por Encomenda e Qutras Avengas
(Built to Suit)” celebrado em 29 de junho de 2009 e aditado em 18 de junho de 2010, em
01 de maio de 2011, entre a Emissora, a Devedora e a Fiadora.

VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$5.566.743,72 na data base marco de 2009.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL: iméve localizado na Rodovia SP 300 Dom Gabriel P.B. Couto, s/n,
km 80,24 , na Cidade de Cabrelva, Estado de Sdo Paulo, devidamente registrado sob Matricula
n.2 944 no Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Cabredva —SP.

CONDICOES DE EMISSAO:

PRAZO DE EMISSAD: 38 meses.

VALOR TOTAL DA PRESTAGAO: R$154.631,77 na data base margo de 2009.
FORMA DE REAJUSTE: anual de acordo com a variagio positiva do [PCA/IBGE.
DATA DO PRIMEIRO PAGAMENTO: 05 de outubro de 2011,

DATA DE VENCIMENTO FINAL: 05 de outubro de 2014.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO: Mensal.

GARANTIA DOS CREDITOS IMOBILIARICS: Fianga outorgada em beneficio da Emissora pela
Siemens Eletroeletrbnica Ltda., sociedade empresaria, com sede na Av. Abiurana, 1655 A,
distrito industrial, na Cidade de Manaus, Estado do Amazonas, inscrita no CNPI/MF sob o
n.2 34.558.841/0001-30, como garantia de pagamento dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora.



Anexo ||
CARACTERISTICAS DA CCl 2
DATA DE EMISSAQ: 13 de setembro de 2011.
SERIE: MTC2
NUMERO: 2/2
TIPQ DE CCl: Fracionérias

EMISSORA: Bravo Dois Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade empresaria limitada
com sede na Av. Indiandpolis, 381 - sala 05, na Cidade de S8o Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 10910814/0001-17.

INSTITUICAC CUSTODIANTE: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
sociedade com sede na Avenida das Américas, n€ 500, bloco 13, grupo 205, na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNP)/MF sob o 1n.236.113.876/0001-91.

DEVEDORA: Siemens Ltdz., sociedade empreséaria limitada com sede na Av. Mutinga, 3.800, na
Cidade de $30 Paulo, Estado de S3o Paulo, inscrita no CNPI/MF sob o n.2 44.013.159/0001-16.

LASTRO: “Instrumento Particular de Contrato de Locacdo por Encomenda e Outras Avengas
{Built to Suit)” celebrado em 29 de junho de 2009 e aditado em 18 de junho de 2010, em
01 de maio de 2011, entre a Emissora, a Devedora € a Fiadora.

VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$20.277.301,95 na data base margo de 2009,

IDENTIFICACAO DO IMOVEL: imével localizado na Rodovia SP 300 Dom Gabriel P.B. Couto, s/n,
km 80,24, na Cidade de Cabrelva, Estado de S8o Paulo, devidamente registrado sob Matricula
n.2 946 no Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de CabreGva —SP.

CONDICOES DE EMISSAO:

PRAZO DE EMISSAQ: 114 meses.

VALOR TOTAL DA PRESTACAO: R$179.445,15 na data base margo de 2009.
FORMA DE REAJUSTE: anual de acordo com a variagio positiva do IPCA/IBGE.
DATA DO PRIMEIRO PAGAMENTO: 05 de outubro de 2611.

DATA DE VENCIMENTO FINAL: 05 de margo de 2021.

PERIODICIDADE DE PAGAMENTO: Mensal.

GARANTIA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS: Fianga outorgada em beneficio da Emissora pela
Siemens Eletroeletronica Ltda., sociedade empresaria, com sede na Av. Abiurana, 1655 A,
distrito industrial, na Cidade de Manaus, Estado do Amazonas, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.2 34.558.841/0001-30, como garantia de pagamento dos Créditos Imobiliarios pela
Devedora.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO POR
ENCOMENDA E OUTRAS AVENGAS (“Bunrrosurr)

. PARTES.

Bravo Empresa de
Participacdes sociedade empreséria com sede na Avenida Indiendpolis n® 381,

Societdrias Ltda. vz S0 Paulo-SP, CEP 04063-002, inscrita no CNPI/MF sob o 1o
08.563.531/0001-02, neste ato por seu representante legal, Sr. Luiz
Augusto Miiano ("Bravo”);
Siemens Ltda sociedade empresaria com sede na Avenida Mutinga n® 3.800, Pirituba,
: S3o Pauto-SP, CEP 05110902, inscrita no CNP)/MF sob o n°
44,013,159/0001-16, neste ato ato représentada por seus
rapresentantes legais infra-assinados ("Siemens”),
Siemens _sociedgde empresaria com sede' na l_\venida Abiurana, 1655 A, distrito
Eletroeletrénica industrial, Manaus — Amazonas, inscrita no CNPJ/MF: 34.558.841/0001-
Ltda. 30 como fiadora., neste ato ato representada por seus representantes

legais infra-assinados (“Fiadora”)

/,
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Il. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES.

2. Considerando:

o interesse da Siemens em dispor de instalacdes prediais com
especificacdes sob medida para o desenvolvimento de suas atividades;

os entendimentos estabelecidos entre as partes para a Bravo adquirir
um imdvel e nele fazer construir, sob encomenda, as suas expensas, as
edificacBes objetivadas pela Siemens, e a ela loca-lo em regime atipico
de locagdo (“built to suit");

desenvolvimento préprics de suas atividades;

Bravo, além da remuneraggio pelo uso do imovel;

que em virtude das especificidades do contrato em apreco (built to stit),
o primeiro pericdo da presente locaggo (Fase C1A e Fase 01B) tem
cardter “intuity perscnae’, pois a Bravo executard as construcOes
especialmente para atender as necessidades de uso da Siemens, €
segundo suas especificagBes, visando 0s aspectos de funcionalidade e

que a Siemens declara ter conhecimento de que, em rela¢gdo ao
primeiro periodo da locagéo (Fase 01A e Fase 01E), os valores adiante
fixados para os alugueres, bem assim as condigbes especiais de
pagamento, ndo tém relagdo com as praticas comuns de mercado para
locacBes tipicas, pois visam prioritariamente garanti um fluxo financeiro
que permita sua securitizaggo ou fransformagdo em valores maobiliarios
negociaveis no mercado de capitais, ou utilizacao de financiamento a
produggo, e o retorno dos investimentos realizados no projeto pela

que embora o arcabougo contratual que envolve a pperacdo em tela
contemple, também, um contrato de locagdo, por se tratar de uma
operacdo buift to suit, @ portanto uma contratagdo atipica, que nao pode
ser desligada do todo negocial, no tocante ao primeiro periodo da
locaciio (Fase 01A e Fase O1B) suas relagdes juridicas subjacentes
afastam a disciplina da Lei 8.245/91 no que tange (a) a dendncia
unilateral para rescisdo antecipada do contrato sem o pagamento de
todos os alugueres contratados, e (b) & revisdo do aluguel para ajusta-lo
3s condicBes do mercado, além de outras disposicdes daquele diploma
que sejam incompativeis com a natureza e vulto dos investimentos
inerentes ao negdcio que ora se celebra,

Jmmmwmmmw&ﬁmmmmmmmmwuwwwmmrmmammum R RTATE S e B L e el
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resolvem firmar o presente instrumento, que vigerd sob as clausulas e condigdes

seguintes.

1Il. OBJETO, CLAUSULAS E CONDICOES.

3. Imével objetodalocacdo. .

3.1.

Sobre parte do imével localizado na Rodovia SP 300 Dom Gabriel

P.B. Couto, s/n°, Km 80,24, Gleba B, Bairro e Distrito Jacaré, Municipio €
Comarca de Cabrelva, S3c Pauio, a Bravo destacard uma area aproximaca
de 31.000m?2 (trinta @ um mil metros quadrados), € nela compromete-se a
construir instalacSes destinadas as atividades da Siemens de acordo com o
projeto de construgdo, memorial descritivo & especificagdes constantes do
Anexo I, que constitui parte integrante deste instrumento.

3.2

Nos termos do projeto e memorial descritivo constantes do

Anexo I, o imdvel a ser entregue pela Bravo terd uma area edificada total
de 10.500,00 m2 (dez mil e quinhentos metros quadrados).

3.2.1. A area edificada descrita na Cldusula acima podera ser

ampliada a critério da Siemens em até 10.000,00 m2 (dez mil metros
quadrados), devendo a Bravo manter drea suficiente para esta
ampliancgio disponivel pelo prazo de 02 (dois) anos da assinatura deste
contrato. Nesta hipdtese © valor da locagdo serd acrescido
proporcionalmente conforme tabela abaixo:

3.2.2. Caso a Siemens decida aumentar a 4rea edificada além do
ja descrito nas Cléusulas acima, por uma &rea adicional de 16.000m2
(dezesseis mil metros quadrados), a Bravo desde ja garante tal locagdo
a um valor de R$ 12,50 (doze reais e cinqiienta centavos) por metro
quadrado/més, valores base margo/2009. Para tal, a Siemens deverd
informar sua inten¢io por escrito a Bravo até o dia 28 de fevereiro de
2010.

Instrumento Particular de Contrato de Locagio por Encomenda e Outras Avenegdy

G B R R e R R A LT B N T

Siemens.

Pag. 4 de 22

R e AL




ETAPA § ¢ 2 = CONTRATO PRO O DE AMPLIACAD
1 CUSTO MEKSAL AREA ) CUSTO MENSAL AREA  1GUSTO MENSALL | foes voTaL
(R$)

ARER LT (s AMPLIADA | (RS) AMPLIADA
Fivica 9E3M 142450 S00000  130.50000 15000001  187.50000 3382300

- = - - .
,ﬁ':ﬁ:m" Foraria / 27000 3150 L0000} 14500 000 1 7.500,00 187,00

|Escriaﬁrb | w7p0! 5.901,50[ . . | 1,000,001 ﬂsoo,ool I 1.407,co|

w_m

Pl cemlomtoae + | sss100] : g s

Pitios brina S500,00 | - - -

{remeno TOTAL R Rl . ik Lav it TR
3.3. Aprovado o projeto de construggo pelas autoridades competentes,

e obtido o competente Alvard de Construgdo, a Bravo compromete-se a
executar as obras com observancia das melhores técnicas, das posturas e
legislacBes municipais, estaduais e federais, & das normas preconizadas pela
Associacsio Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

oot 8 i AR 48 S a1 S 5 e L B L 8B B A R S

3.3.1. Serdo de responsabilidade exclusiva da Bravo a obtengao
de todas as aprovacdes, autorizagdes e licengas perante drgdos pablicos,
no gue diz respeito a execugdo da obra.

3.3.2, Compromete-se ainda a Bravo a respeitar 0S seguintes
Anexos que, igualmente firmados pelas partes, constituem parte
integrante deste contrato:

i. Memaorial Descritivo, Anexo 1

ii.  Cronograma Fisico, Anexo II;

ii. Desenho de Implantagdo, Anexo III;

iv.  Desenho da Fachada, Anexo IV.

v.  Codigo de Conduta para os Fornecedores Siemens, Anexo V

3.4. O presente contrato tem objeto certo e determinado. Servigos €
obras ndo previstos no projeto, adicionais &/ou modificacGes de qualquer
ordem, solicitadas pela Siemens, ndo estdo inciuidas no pregp, € gefa

objeto de faturamento adicional., .
R P B 0 K S e R G R e T i

i Instrumento Particular de Contrato de Locagdo por Encomenda e Outras Avengay

Siemens.
] Pag. 5 de22

0 L P s e L R T R s AT

%



3.5.

Nos termos do artigo 618 do Cddigo Civil Brasileiro, a Bravo
responderd pela solidez e seguranga das obras pelo prazo legal de 5 (cinco)
anos. Essa responsabilidade exclui as hipoteses de mau uso € falta de
manutengo adequada, abrangendo apenas as situagbes comprovadamente
decorrentes de defeitos de construgiio, bem como quaiguer defeito nao
decorrente de acdo ou omisséo da Siemens.

4. Prazo para execucdo das obras.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

De acordo com os Anexos I e II do presente instrumento, as
obras objeto do projeto aprovado deverao ser concluidas na Etapa 01 em
até 15/07/2009 e na Etapa 02 em até 01/10/2009. Ndo obstante do prazo
aqui determinade, as areas deverdo estar liberadas para instalagbes
especificas inerentes ao processo produtivo, a serem executadas pela
Siemens a partir de 20/07/2009. Entende-se como €scopo para a entrega da
Etapa 01 acesso provisorio ao site, patio posterior liberado, com acabamento
em brita, rea coberta com piso de concreto de 2.727 m2 {dois mil,
setecentos e vinte e sete it metros guadrados). Os demais itens como
fechamentos laterais, instalagdes, dreas administrativas e de funciondrios e
irea externa estardo em fase de construcdo e fardo parte da Etapa 02,

Quaisquer servigos finalizados pela Brave, que porveniura sejam
danificados pela Siemens, em virtude de sua ocupacdo antecipada, Serao
objeto de cobranga adicional, a ser oportunamente acordada pelas Partes.

O prazo previsto tem em conta os projetos originalmente
aprovados por ambas as partes conforme documentos anexos ao presente
Contrato. Havendo (i) solicitagio da Siemens para realizacdo de servicos
ou obras adicionais, (i) necessidade de que tais servicos ou obras adicionais
solicitados pela Siemens sejam realizadas, ou ainda (i) maodificacdes
solicitadas pela Siemens de qualquer natureza no projeto aprovado, ©
prazo para conclusdo das obras serd acrescido do nimero de dias UOteis
suficientemente necessarios para realizacdo de tais servigos ou obras
adicionais, sendo certo que os prazos adicionais devergo ser negociados
pelas partes.

Se houver providéncia que porventura dependa de ato da
Siemens, ou de ato ou fato de terceiro ndo ligado ou contratado pela
Bravo, especialmente dos poderes publicos, empresas concessionarias ou
permissiondrias de servigos plblicos, 0 prazo de espera para que tal ato ou
fato ocorra serd somado no cdmputo do prazo fixado para execugdo das
obras, sem que isso implique descumprimento do prazo de execucdo fixado.

T e B AR B T R T izt
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4.5, O prazo para conciusdo das obras sera automaticamente dilatado
na hipétese de se verificar que o indice pluviométrico, no periodo de sua
exacucdo, foi superior em 10% (dez por cento), ou mais, que aquele
verificado na média do mesmo periodo dos anos 2006 a 2008, Para o calculo
dos dias a serem protrogados em fungdo das chuvas ocorridas durante a
execugdo das obras, serd utilizada a seguinte formula:

(4- 3)
(_z‘l-:- C) .

I

Em que:

A - indice pluviométrico do més que se quer medir;

B — Média aritmética do indice pluviométsico de igual perivdo de 2006 a 2008;
C - Niimero de dias em que houve chuva dentro do més medido.

4.6. Para a afericio dos indices pluviométricos, ficam adotados os
parametros divulgados pelo Instituto Nacional de Pesquisas Espaciais, por
meio do Centro de Previsiio de Tempo e Estudos Climaticos dos periodos a
serem cotejados.

4.7. Uma vez concluidas as obras, caberd a Bravo obter, perante a
Prefeitura Municipal local, o competente Auto de Conclusao (“Habite-se”),
bem como o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ("AVCB”). Os referidos
documentos constituirdo prova de conclusdo e entrega das obras, para
todos os efeitos deste contrato, especialmente inicio do pagamento de
alugueres.

4.8. Serdo de responsabilidade exclusiva da Siemens as aprovagdes,
autorizacBes e licengas perante os ¢rgdos plblicos, no que diz respeito ao
uso do imével para exercicio de suas atividades sociais.

5. Termo de inicio da locacio e exigibilidade dos alugueres.

5.1. Em razio da presente locacSio estar condicionada a edificacéo
adrede mencionada, as partes, a teor do disposto no art. 125 do Cédigo
Civil, celebram este contrato sob condigdo suspensiva da conclusdo da
mencionada edificacio e respectiva comunicagéo de que trata 3 clausula
seguinte. A

Siemens,
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5.2. A presente locagao considerar-se-a automaticamente iniciada, e
automaticamente devido o aluguel ajustado, a partir do 1° (primeiro) dia Gt
seguinte & comunicacBo formal que a Bravo devera fazer a Siemens,
dando conta (i) do término das obras, (ii) da expedigo de Alvara do Corpo
de Bombeiros e do Auto de Conclusdo (“Hablte-se”) ou documento
equivalente, que deverdio ser encaminhados juntamente, por copias simples,
e (i) de que as chaves do imovel locado encontram-se a disposicgo, nos
escritdrios da Bravo.

5.3. A comunicacio prevista na clausula anterior considerar-se-a
perfeita e apta a produzir os efeitos previstos neste contrato, desde que
recebida, pela pessoa indicada na Clausula 17.6. Eventuais ajustes, reparos
ou modificacdes no prédio, desde que néo impeditivas da ocupacac do
mesmo em seguranca e da realizacdo das atividades da Siemens, néo
constituirdo Gbice ao inicio formal da locagdo e deverdo ser tratados sem
prejuizo da obrigacdo de pagamento dos alugueres.

5.4. A locacdio ndo serd considerada iniciada de pleno direito, caso a
Siemens, a qualquer tempo, por sua propria conta € risco, venha a realizar
atividades de adaptacio e adequacio ao uso do imével antes da notificagao.
Para esse efeito, entender-se-3 por atividades de adaptagdo e adequacao ac
uso do imdvel a prética de colocagdio de méveis e utensilios, instalagdo de
pisos, acessdrios, mobilidrio e adornos em geral, instalacdo de magquinas e
eguipamentos, entre outras.

6. Prazo da locacdo.

6.1. O prazo inicial da locagdo serd de 240 (duzentos e quarenta)
meses, sendo s primeiros 120 (cento e vinte) meses (Fase 01A—do 1° a0
60° més e Fase 01B — do 61° ao 120° més) regido pelo regime Built do
Suit, e a Fase 02 (120 meses — do 1210 ao 240° més) regidos pefa Lef
8245/91 (Lei do Inquilinato), observadas as seguintes regras:

6.1.1. Visando garantir um fluxo financeiro capaz de permitir o
retorno dos investimentos realizados pela Bravo no projeto, além da
remuneracio pelo uso do imdvel, fica ajustado que durante os primeiros
60 (sessenta) meses (Fase 01 A), em nenhuma hipétese, poderd a
presente locagéo ser rescindida pelas partes.

6.1.2, Apds o periodo previsto na cldusula anterio /," Fase Q1A, a
Siemens, querendo, poderd desocupar o imdyel. Para/exercicip desse

T R T e L 0 Y S T T S T B R S R R e g A ST e el
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direito, a Siemens deverd notificar a Bravo da sua intencdo, por carta
registrada e com aviso de recebimento, em 120 {cento e vinte) dias
antes da data de desocupacdo. Nesta hipStese a (nica penalidade devida
pela Siemens sera o pagamento de 03 (irés) alugueres no valor vigente a
época da rescisdo, proporcionais ac tempo restante da locagdo da
respectiva Fase 01B.
6.1.3. Apds o término das Fases 01A e 01B, a Siemens terd a
opcao de rescindir ou continuar com a presente locagdo. Caso a Siemens
decida por continuar com & presente locagio, as Partes desde ja
concordam que o valor do aluguel sera aquele de mercado, calculado a
partir de avaliagdo imobilidria (valor médio) executada por 3 (irés)
empresas independentes, ou o valor até entdo praticado, o que for
menor. Nesta hipétese a locagio perderé a caracteristica de regime “buiit
to suit” e passara a ser regulada pela Lei de Locagao n° 8245/91.

6.1.4. Apds o término das Fases 01A e 01B, a Siemens poderéd rescindir 0
presente contrato desde que comunique com antecedéncia de 120 dias.
Nesta hip6tese ndo sera devida qualquer penalidade ou indenizagao.

6.2. Em raziio da peculiaridade da locacdo ora ajustada, e uma vez
que a Bravo executard a construgdo do prédio especiaimente para atender
as necessidades de uso da Siemens, na hipdtese de rescisdo deste
contrato, ou devolugdo do imdvel antes da expiracdo do prazo contratual
referente a Fase 01A por qualquer motivo imputdvel a Siemens, a
Siemens continuara a dever a Bravo o valor correspondente a somatoria
de todos os aluguéis vincendos até o término desta Fase 01A.

6.2.1. Nesta hipftese a Siemens, a seu exclusivo critério, podera
optar pelo pagamento mensal dos alugueres ou pelo pagamento
antecipado do valor total sendo aplicado para esta Gltima opgdo um
desconto de 1% (um por cento) ao més.

6.3. Finda a locacdo, por qualquer motivo, @ Siemens se obriga a
restituir o imével locado, totalmente livre e desembaracado de pessoas €
coisas. E de responsabilidade da Siemens zelar pela manutencdo do prédio
e suas instalacBes pelo prazo que durar a locacgdio, de forma que seja
possivel restitui-lo a Bravo, ao término do contrato, em bom estado de

conservacio e asseio, ressalvados os desgastes de uso normal.

6.4. A Bravo contratardé um perito para elaboracdo de u “laudo da
edificacBo no momento de sua entrega a Siemens, para Gue a mesma

HWWWWWM&MHEWWWWMMW BT T s 6 ke b

_ Instrumento Particular de Contrato de Loeagiio por Encomenda e Outras Avengap
Siemens.

Pag. 9 de22

mummﬁmmmmmmwmmmmmmmwmmsmmsmﬂimmmmzamwmu:rmmwmm ]






entregue a edificagdo no final do periodo de locagao em conformidade com
o documento. Antes da desocupacio e entrega do prédio, a Siemens
devera convocar a Bravo, com pelo menos 10 (dez) dias lteis de
antecedéncia, para uma vistoria conjunta. Naquela oportunidade, as partes
celebrardo um termo simplificado, indicando a plena aceitacdo quanto as
condigdes do prédio e instalagBes, ou 0s reparos € respectivos ajustes gue
consensualmente alcangarem naquele momento.

6.5. NSc sendo celebrado o termo previsto na clausula anterior, O
recebimento das chaves se dard com a ressalva da apura¢io das condigbes
do prédio. A constatag8o de que o imdvel ndo se encontra em bom estado
de conservacio e asseio, necessitando de obras ou servigos de reparagdo,
impora a Siemens a obrigagdo de indenizar o valor despendido na
realizacdo de ditos reparos, que deverdo ser objeto de 03 (trés) orgamentos
prévios, optando-se pelo menor deles. Sem prejuizo de tal obrigagdo, a
Siemens ficard também responsavel pelo pagamento do valor da iocagao
até o término das obras de reparacio limitado a 60 (sessenta) dias da data
de sua desocupagao.

7. Renovacao do contrato.

7.1. Findo o periodo 240 (duzentos & quarenta) meses, é facultado a
Siemens o direito de renovada por até mais 60 (sessenta) meses, ou
petiodo superior acordado entre as Partes, pelo regime tipico da Lei
8.245/91.

8. Valor do aluguel e correciio monetaria.

8.1. Os pagamentos dos alugueres serdo efetuados em até 5 dias do
més subseqilente ao més vencido, & o vaior mensal inicial, conforme
Cldusula 3.2.1 serd de R$ 152.250,00 (cento e cinquenta € dois mil,
duzentos e cinglienta reais). .

8.2. O pagamento do aluguel ficard suspenso desde a data da
celebracdio deste contrato, até o advento do termo inicial da locagdo.

8.3. O vencimento do primeiro aluguel ocorrera no 5° (quinto) dia Gtil
do més subseqiiente 3 comunicagdo ou ocorTéncias que comprovem o termo
inicial da locacao.

I
;
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8.3.1. O valor do primeiro aluguel sera calculado pro-rata-
tempore.

8.4, O pagamento dos alugueres serdo realizados por meio de
depdsito em conta corrente a ser posteriormente definida, além de
documento de domicilio bancario, valendo os comprovantes de depésito
como recibos de pagamento.

8.5. Os valores dos alugueres seréio reajustados monetariamente de
acordo com a variagao positiva anual do IPCA/IBGE (Indice Nacional de
Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica. Em caso da apuracdo da variagdo do indice de
reajuste for negativa para um certo periodo, tal variacao sera
automaticamente adicionada a variacdo do periodo seguinte.

8.5.1. Na extingdo do indice eleito na cldusula anterior, ou na
impossibilidade de sua utilizagdo, ficara automaticamente adotado como
substituto o IGP-M/FGV (Indice Geral de Pregos, série Mercado,
divulgado pela Fundacdo Getiilio Vargas). Na extinggo ou impossibilidade
de utilizacdo também do indice substitutivo, ficara automaticamente
adotado o IPC/FIPE (Indice de Pregos ao Consumidor, da Fundacdo
Instituto de Pesquisas EconlOmicas), e finalmente, na falta ou
impossibilidade de utilizagdo também deste, o reajuste do aluguel sera
calculado pela variagdo do ICV/DIEESE (Indice do Custo de Vida,
divuigado pelo Departamento Intersindical de Estatisticas e Estudos
Socioecondmicos).

8.6. O reajuste dos aluguéis sera feito anualmente, de forma
automadtica, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo, e a data-
base estipulada pelas partes para referido reajuste & a de margo de 2009.

8.7. Se até o vencimento do aluguel o indice “cheie” do ano anterior,
por qualquer razao, ndo for integralmente conhecido, impedindo o calculo
~exato do valor do locativo, a Siemens pagara o valor ndo reajustado, sendo

0 reagjuste objeto de cobranga complementar no aluguel subseguente.

9. Destinacdiodoimovel. =

9.1. O imével objeto desta locagdo deverd ser utilizado pela Siemens
ou por empresa a esta Coligada, Controlada, CaAntrolagdra, ou aifda

empresas que prastem servicos para as mesmas, v
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outra finalidade, observadas ainda as restrigdes de aoneamento il:npostas
pela municipalidade e eventuais limitagbes ou restriches estabelecidas em
normas estaduais ou federais,

10. Encargos da locacao.

10.1. A partir do termo inicial da locacdo, passa a ser de

responsabilidade da Siemens também ¢ pagamento dos impostos e taxas
incidentes sobre o imdvel e devidos apds aguela data, em especial o
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e as taxas
municipais.

10.2. E obrigaciio da Siemens enviar 3 Bravo os comprovantes dos

pagamentos dos encargos locaticios por ela diretamente efetuados, em até
10 (dez) dias corridos apds a solicitagdo pela Bravo.

10.3. O nao pagamento de quaisquer dos encargos especificados nos

respectivos vencimentos caracterizara infragdo contratual, que autoriza a
Bravo a cobrar a quantia devida da Siemens.

11. Cessao e transferéncia de direitos deste contrato.

11.1, E facultado & Bravo onerar, ceder, transferir ou negociar, a

qualquer titulo, os créditos imobilidrios derivados deste contrato, a quem lhe
convier, pelo prego e condigdes que ajustar, independentemente de
anuéncia ou prévio conhecimento da Siemens, desde gue mantidas todas
as condicoes estabelecidas neste Contrato.

11.2, A cessdo deste contrato, ou sublocagdo total ou parcial do imdvel

por parte da Siemens, dependera de prévio e escrito consentimento da
Bravo, firmado por seu representante legal, ressalvadas as hipdteses de
cessdes, sublocacBes ou empréstimos & empresas controladas,
controladoras, coligadas, subsidiarias ou pertencentes a0 mesmo grupo
econdmico da Siemens ou que prestem servigos para a mesma.

12, Alienacio e oneracdo do imoével.

12,1,

ksl Lttt P, T bl e R b e S AT T AL e [ b L |

Instrum

R o e B e D N P O A R s T e s o g L A L BEDQIEER T

Na hipdtese de alienacdo do imdvel objeto da pre
adquirente estara sujeito a todos os termos e lcondicts
obrigando-se a cumpri-lo integralmente, ‘

ente locagdo, o
‘s deste contrato,

N
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12.2, Caso a Bravo pretenda alienar o imoével ora locado, fica
assegurado a Siemens o direito de preferéncia na aquisigao.

12.2.1. Ndo havera direito de preferéncia da Siemens quando se
tratar de alienagdo, a qualquer titulo, do imével objeto deste contrato, &
empresas coligadas, controladas, subsidiarias ou integrantes do mesmo
grupo econémico da Bravo.

13. Benfeitorias e acessoes.

13.1. Deseiando realizar benfeitorias de qualquer espécie no imovel
locado, que impliquem em alteragdio de sua infra-estrutura, 2 Siemens
deverd apresentar, por escrito, suas necessidades e projetos, para analise
preliminar da Bravo, a guem compete decidir sobre a realizacdo do
investimento, com o conseqliente acréscimo no aluguel, ou pela autorizacio
OU ndo para que a Siemens realize as obras por sua prépria conta. A
autorizagdo dar-se-a sempre por escrito. A realizacio de obras sem
autorizacdo escrita da Bravo serd entendida como violacdo do presente
contrato, sujeitando & Siemens as penalidades aqui previstas, e ao
restabelecimento do prédio ao estado anterior.

13.1.1. Para as alteragbes efou benfeitorias que ndo impliguem em
alteragles de area construida, de infra-estrutura ou uso do imdvel, ndo
sera necessario a solicitacdo de autorizacio prévia e escrita da Bravo,
apenas comunicagao por parte da Siemens.

13.2. Considerando a atipicidade do presente contrato, as benfeitorias
eventualmente introduzidas no imével pela Siemens, com ou sem
autorizagdo da Bravo, ainda que necessarias, ndo serdo indenizaveis e ndo
autorizarao o eventual exercicio do direito de retencao.

13.3. Desde gque seja possivel e ndo impligue danos ac imdvel,
quaisquer benfeitorias ou acessOes poderdo ser removidas quando do
término da locagdo ou rescisdo deste contrato.

14. Penalidades.

14.1. O pagamento do aluguel apds a data de vencimento acarretara
multa de (i) 2% (dois por cento) sobre o valor em atraso, se a purgacao da
mora ocorrer dentro de 30 (trinta) dias corridos; (if) 10% (dez por cento)

e e S T L B O o S T e D Lrizeh)
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sobre o valor em atraso, se a purgacio da mora ocorrer apds 30 (trinta) dias
corridos. Em qualquer caso, sobre o valor em atraso inciditdo juros de mora
de 1% (um por cento) ao més, mais corregiio monetaria pelo indice eleitq,
calculados ambos pro rata die, desde a data do vencimento, até aquela do
efetivo pagamento. O atraso superior @ 60 (sessenta) dias, no entanto,
autorizaré também a rescisdo do presente contrato e a retomada do prédio.

14.2. Considerando a natureza do presente ajuste, € 0s investimentos
relevantes feitos pefa Bravo para sua execugdo, enquanto perdurar o prazo
inicial de 60 (sessenta) meses da relagdo locaticia (Fase 01A) a Siemens
assume o0 compromisso de manter ininterrupto o fluxo do aluguel, e assim,
caso a Siemens venha a dar causa & rescisdio deste contrato antes do
termo final da Fase 01A da locaglo, ficara obrigada ao pagamento da
integralidade dos aluguéis vincendos.

14.3. Se a Bravo ndo concluir as obras nos prazos fixados neste
instrumento, ficard sujeita ao pagamento de uma multa equivalente a 20%
(vinte por cento) do valor convencionado para os primeiros 12 (doze) meses
da locag8o, proporcionaimente aos dias e meses de atraso

14.4, No caso de rescisdo unifateral pleiteada pela Bravo antes do
término das Fases 01A, 1B e 02 esta deverd indenizar a Siemens conforme
abaixo:

is Caso a rescisio se dé& antes do término da Fase 01A, esta deverd
indenizar a Siemens pelo valor referente aos aluguéis vincendos até o
término desta Fase, limitado a um minimo de 06 (seis) alugueres.

ii. Caso a rescisio se dé apds o término da Fase 01A e antes do término
da Fase 01B, esta devera indenizar a Siemens em 20% (vinte por cento)
do valor da locaciio ndo realizada, limitado ac minimo de 06 (seis)
alugueres.

iil.  Caso a rescisdo se dé apds o término da Fase 01B e antes do término da
Fase 02, esta deverd indenizar a Siemens em 20% (vinte por cento)
do  valor dalocacdo ndo realizada, limitado ao minimo de 06 (seis)
alugueres.

15.Desapropriagdo.

T A T 0 T e M B A T O RS e T AT IR s A o]
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15.1, No caso de desapropriacdo do imével locado, 0 presente contrato
serd considerado terminado de pleno direito, desoneradas as partes de toda
g qualquer responsabilidade pelo seu cumprimento, ressalvada a Siemens a
faculdade de haver do poder expropriante a indenizagdo a que porventura
tiver direito.

16. Garantias e Seguros.

16.1. A fiadora identificada no predmbulo, na qualidade de principal
pagadora da locatdria, assina o presente instrumento com exprassa rendncia
aos beneficios que the sdo concedidos pelos artigos 827, 835, 837, 838 ¢
839 do Cddigo Civil Brasileiro, declarando conhecer o presente contrato em
todos seus termos e condigles, e por cuja execucio responde
solidariamente com a Siemens Ltda, responsabilidade esta que se estende
aos pagamentos dos alugueis e seus reajustes (contratuais, judiciais ou
amigaveis), impostos, taxas, energia elétrica, bem como as demais
obrigacBes aqui estabelecidas, até efetiva entrega das chaves do imovel a
Bravo.

16.2. Além da manutencdo e reparos que se fizerem necessarios para
preservacio do prédio e equipamentos instalados, e das despesas de
consumo, tais como energia elétrica, telefone, gas e outros servigos publicos
que forem utilizados no imével, a Siemens fica obrigada também a
contratacio de seguro, no ato da ocupagdo do imdvel, com cobertura para
(i) incéndio/raiofexplosgo; (i) danos elétricos; (i) impacto de
veiculos/queda de aeronave (iv) vendaval e granizo; (v) perda de aluguel,
observando-se as seguintes coberturas minimas:

Incéndio, raio, explosdo e fumaca R$ 20.596.800,00

Vendaval, furacdo, ciclone, tornado, granizo, R$ 5.000.000,00
impacto de veiculos e queda de aeronaves

Danos elétricos R$ 1.200.000,00

Tumultos, greves, lockout e atos dolosas R$ 1.029.840,00

Alugue! — perda em decorréncia de incéndio, R$ ©60.000,00
raio, explosdo e fumaga :

Siemens.
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16.2.1. A apdlice de seguro devera ser apresentada pela Siemens
3 Bravo no prazo de 30 (trinta) dias, contados do termo inicial da
locacBo, sob pena de, ndo o fazendo, fica a Bravo autorizada a contratar
ela prdpria o seguro e exigir da Siemens o pagamento do respectivo
prémio. Neste caso, apdlice de segurc deverd conter clausula impedindo
acio de regresso da seguradora contra a Siemens em caso de
ocorréncia de sinistro.

i6.2.2. A seguradora devera ser previamente aprovada pela Bravo,
que figurard como beneficidria. A apdiice do seguro devera conter
cldusula prevendo que qualquer indenizagdo devida devera ser paga
preferencialmente para a Bravo ou outra pessoa a gquem esta endossar a
apdlice, até o limite de seus interesses financeiros.

16.2.3. Caso a seguradora formule exigéncias que extrapolem as
normas previstas pela ABNT -~ Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
0s custos de adequacio correrdio por conta exclusiva da Siemens.

16.3. A contratacic e pagamento do prémio de seguro de construgio
do empreendimento é de responsabilidade da Bravo.

17. Disposigoes Gerais.

17.1. Aplicam-se ainda & locagdo ora contratada as seguintes
disposicdes gerais:

i. a Bravo podera, dentro do herério comercial, vistoriar liviemente o
imével, sempre que necessario, devendo cientificar a Siemens, por
escrito, com 5 (cinco) dias {teis de antecedéncia;

ii, eventual tolerdncia de qualquer das partes quanto ao cumprimento das
regras aqui fixadas, seja de que natureza for, ndo gerard direitos, ndo -
serd interpretada como novagdo contratual, nem alterara qualquer
ctausula deste instrumento;

fi. na utilizagio do imdvel locado, a Siemens respondera isoladamente por
todas as sangdes que lhe possam ser aplicadas, em decorréncia de
infracbes que venha a cometer, isentando a Bravo de qualquer
responsabilidade;

i
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iv. tetminada a construcdio, a Bravo deverd averba-la perante o registro
imobilidrio competente, de forma que a Siemens fique habilitada a
registrar este contrato de locagdo & margem da matricula, para todos os
fins legais;

v. todo e qualquer documento, intimagdo e afins, relativos a tributos,
multas e exigéncias dos Poderes Publicos, mesmo que enderegados a
Siemens, mas referentes ao imdvel, deverdo ser comunicados de
imediato a Bravo.

vi. A Bravo poderad ceder ou transferir este contrato a outra empresa de
seu mesmo grupo econdmico, mediante a celebragio do competente
termo aditivo com anuéncia da Siemens, visando a alteragio da
empresa Locadora, desde que a nova empresa passe a deter a
propriedade ou os direitos sobre a propriedade do imdvel, € sejam
mantidas as mesmas condicdes do presente contrato.

17.2. Além do descumprimento de qualquer obrigagdo pecuniaria ou
contratual, poderdc ensejar a rescisdo do presente contrato as seguintes
situacBes:

i pedido de auto-faléncia de qualquer uma das partes;

i. pedido de faléncia ndo devidamente elidido de qualquer uma das partes;

ii. pedido de liquidacBo, dissolugdo ou extingdo de qualquer uma das
partes;

iv. proposicdo, a qualquer credor ou classe de credores, de plano de
recuperacio judicial ou extrajudicial de qualguer uma das partes,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo
judicial do referido plano;

v.  requerimento de recuperagio judicial de qualquer uma das partes,
independentemente de deferimento do processamento ou de concessao
pelo juiz competente; '

\
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vi. descumprimento de quaisquer exigéncias ou normas que venham a
agredir o meio ambiente ou interferir nas politicas plblicas de
preservacdo ambiental, conforme legislagdo e normas infra-legais
pertinentes.

Disposicoes especiais.

17.3. Em razdo da peculiaridade da locacdo ora ajustada, e uma vez
que a Bravo executard a construcdo do prédio especialmente para atender
as necessidades de uso da Siemens, visando os aspectos de funcionalidade
e desenvolvimento especificos de suas atividades, conforme enunciado no
inicio deste instrumento, esta ndo podera ser rescindida pelas partes no
periodo inicial de locacdo (Fase 01A).

17.4. Eventual alteracdo na legislagio federal que suprima, restrinja ou
subordine vantagens tributdrias legitimamente esperadas pela Siemens,
mercé do formato da presente contratagdo, ndo constituirdo justa causa
para interrupgdo ou suspensdo do pagamento dos alugueres devidos. De
igual forma, ndo serfio oponiveis @ Bravo, e ndo constituirdo justa causa
para a denlncia do presente contrato, eventuais alteragbes de mercado,
ainda que imprevisiveis.

s

17.5. O presente contrato € celebrado com as clausulas de
irevogabilidade e irretratabilidade, ndo comportando arrependimento ou
desisténdia, obrigando as partes e seus sucessores, a qualquer titulo.

17.6. Todas as notificacdes, solicitagdes e avisos, entre outros, de uma
Parte & outra, relacionados com este instrumento, deverdo ser feitos por
escrito e serdo efetivados se {i) encaminhados ou entregues pessoalmente,
contra recibo; (i) enviados por carta registrada, com aviso de recebimento;
ou (iii) transmitidos por fax ou e-mail, caso em que serdo considerados
recebidos no primeiro dia Gtil subsegliente a data de envio, desde que
acompanhados do comprovante de envio ou verificar-se a confirmagado por
@sCrito ou por qualquer outro meio que assegure ter o destinatario recebido
a comunicacdo ou a notificacdo, para as seguintes pessoas, nos seguintes
enderegos e numeros de fax:

Pela Slemens Ltda: — Avenida Mutinga 3.800 — S&o Paulo SP ~ CEP 05110-901
Att. Sr. André Luiz Darruiz Mendes — SRE — andre.darruiz@siemens.com — tel.:
11 3908.5753 fax 11 3908.2112

Pela Bravo: Av. Indiandpolis, 381, Moema Sao Paulo SP — CEP 04063-002.

Att. Sra. Sra. Marcela Paes Barreto Milano - mmilano@matec.gom.br - tel; 11
3576.3409 fax 11 35763445
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17.7. A Bravo devera apresentar antes do inicio dos servicos a anaiise
de passivo ambientat que contemple andlise de solo € agua subterranea.

17.8. RESPONSABILIDADE CORPORATIVA NA CADEIA DE FORNECIMENTO

17.8.1. A Bravo cumpriré com os principios e os requisitos do
"Cédigo de Conduta Para os Fornecedores da Siemens”, anexo a este
instrumento na forma de Anexo V (doravante denominado como "Cédigo
de Conduta").

17.8.2. Se solicitado pefa SIEMENS, a Bravo deverd fornecer a
SIEMENS, ndo mais de uma vez por ano, a critério da Bravo, (i) uma
auto-avaliacio escrita em formuldrio a ser fornecido pela SIEMENS ou (i)
um relatério escrito aprovado pela SIEMENS, no qual descrevera as agdes
tomadas ou a serem tomadas pela Bravo para garantir sua conformidade
com o Cédigo de Conduta.

17.8.3. A SIEMENS e seus agentes e representantes autorizados,
efou terceiros nomeados pela SIEMENS que sejam razoavelmente
aceitiveis pela Bravo, terSio o direito (mas ndo serdo obrigados) a
realizar - também nas instalagdes da Bravo - inspegGes para constatar a
conformidade da Bravo com o Cédigo de Conduta.

17.8.4. Todas as inspegdes poderao ser realizadas apenas mediante
notificaciio escrita prévia da SIEMENS, durante o hordrio normal de
trabaiho, de acordo com as leis relativas & proteciio de dados, € ndo
interferird excessivamente nas atividades comerciais da Bravo nem
violara quaisquer acordos de confidencialidade existentes entre a Bravo €
terceiros. A Bravo colaboraré de modo razodvel com quaisquer inspegdes
realizadas. Cada uma das partes arcard com as suas despesas
refacionadas com tais inspegoes.

17.8.5. Além de quaisquer outros direitos e recursos gue a
SIEMENS possa ter, caso (i) a Bravo deixe de se cumprir de modo
material ou recorrente ao Cédigo de Conduta ou (ii) a Bravo negue ©
direito da SIEMENS de realizar inspecBes, nos termos do paragrafo
tercelro deste artigo, depois de fornecer 3 Bravo uma notificacdo

: razodvel e uma oportunidade razodvel para solucionar o problema, a
SIEMENS poderd rescindir este contrato efou quaisquer ordens de
L R T e P B I i U A E S 6 LD 8 P i RSP bn oo e D, it i by R R ERBNER L : wuﬂmx_
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compra emitidas na vigéncia deste contrato sem que a ela seja atribuida
qualquer responsabitidade.

17.8.6. As falhas materiais incluem as seguintes, embora ndo se
limitem a elas: incidentes de trabalho infantil, corrupgdo e suboimo e a
falha no cumprimento dos requisitos de protecic ac meio ambiente
constantes do Cédigo de Conduta. A garantia contratual de notificagao e
oportunidade de solucionar o problema- ndo se aplicard as violagGes de
requisitos e de principios relativos ao trabatho infantil, conforme disposto
no Codigo de Conduta, bem como nos casos de falha intencional no
cumprimeanto dos requisitos de protegiio ao meio ambiente determinados
no Cddigo de Conduta.

18, Foro.

18.1. Elegem as partes o foro da comarca de Sdo Paulo, Capital, para

dirimir quaisquer dlvidas, controvérsias ou questOes oriundas deste -

contrato.
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As partes firmam o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor e
forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas instrumentarias.

S#o Paulo, 01 de Margo de 2009.

Raul Mel “ADILSON A. PRIMO
aul Melo dé Freitas _ ¢3S Ltda.
&%m %%glemens a

p Marcas Alonse José.da Cupha

Raul Melo de Fre'&itsamens Eletroeletrénica Ltda. (Fiadora)

Cr L0
Naome: '{/LUM VoA
| o E;“c’,. (Yo, 18 ¥-U
T 13,9, ¢3!

i Nome:]osé Afonsd Kuhn
*CPF.: 319 732 9-04
RG.2 1. 597 g47%5pP - PR
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ANEXOS:

Anexo I — Memorial Descritivo

Anexo II - Cronograma Fisico

Anexo II1 - Desenho de Implantacao
Anexo 1V — Desenho da Fachada

Anexo V — Cédigo de Conduta para os Fornecedores Siemens. }
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ADITIVO AO CONTRATO DE
LOCACAO POR ENCOMENDA E OUTRAS AVENCAS (“Bunrro

l. PARTES.

19
SuIT

1. Séo partes neste instrumento:

Bravo Dois
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

Siemens Ltda.

Siemens
Eietroeletronica
Ltda.

sociedacde empresaria com sede na Avenida Indiandpolis n® 381,
Moema, Sao Paulo-SP, CEP 04063-002, inscrita no CNP)/MF sob o n®
10.910.814/0001-17, neste ato representada por seu representante
legal, Sr. Luiz Augusto Milano ("Bravo Dois");

sociedade empreséria com sede na Avenida Mutinga n® 3.800, Pirituba,
Sic Paulo-SP, CEP 05110-902, inscrita no CNPI/MF sob o n°
44.013.159/0001-16, neste ato representada por seus representantes
legais infra-assinados ("Siemens”}.

sociedade empresaria com sede na Avenida Abiurana, 1.655 A, distrito
industrial, Manaus — Amazonas, inscrita no CNPJ/MF: 34.558.841/0001-
30 como fiadora, neste ato representada por seus representantes legais
infra-assinados (“Fiadora”)

/&/.




Il. CONSIDERACOES PRELIMINARES.

2. Considerando:

iii.

i,

que em 29 de junho de 2009 as partes firmaram “Instrumento Particular
de Contrato de Locacio por Encomenda e Qutras Avengas ("Buit to
Suit”) (doravante denominado simplesmente “Contrate™), por meio do
qual estipularam que a Bravo Dois adquiriria um imovel e nele
construiria, as suas expensas, as edificacgdes encomendadas e
objetivadas pela Siemens, locando-o a Stemens em regime atipico de
locacdo (“built to suit");

que as partes estipularam no Contrato que 0 imdvel a ser entregue pela
Bravo Dois teria uma drea edificada total de 10.500,00 m? (dez mil e
quinhentos metros quadrados);

que na cldusula 3.2.2 do Contrato, as partes estipularam que, caso @
Siemens decidisse aumentar a area edificada além da area edificada de
10,500,00 m2 (dez mil e quinhentos metros quadrados), por uma area
adicional superior a 16.000m2 (dezesseis mil metros quadrados), a
Bravo Dois garantiria tal locagde a um valor de R$ 12,50 (doze reais e
cinquenta centavos) por metro quadrado/més  (valores base
marco/2009). Para tanto, estipulou-se que a Siemens deveria informar
sua intengdo por escrito a Bravo Dois até o dia 28 de fevereiro de
2010;

que a Siemens tempestivamente optou por exercer a opgao de
ampliacdo prevista na clausula 3.2.2 do Contrato, encomendando a
Bravo Dois a construcBo de um novo galpdo de uso logistico e
industrial, com area construida de 15.149,78 m2 (quinze mil, cento e
quarenta e nove metros e setenta e oito decimetros quadrados) , o qual
também serd objeto de locagdo por encomenda, em regime atipico
(“buit to suit?), nos termos do presente aditivo;

que em virtude de suas especificidades, a presente contratacao (“ouit
to suit’), durante os primeiros 120 meses de vigéncia, tem carater
“intuity personae’, pois a Bravo Dois executarda as construgdes
especialmente para atender as necessidades de uso da Siemens, e
sequndo suas especificagbes, visando os aspectos de funcionalidade e
desenvolvimento proprios de suas atividades;

que a Siemens declara ter conhecimento de que, durante os primeirg
120 meses de vigéncia, os valores adiante fixados para os aluguergs,
berm assim as condicBes especiais de pagamento, ndo tém relagac dom
as praticas comuns de mercado para locagdes tipicas, pois visam |



prioritariamente  garantir  um fluxo financeiro que permita sua
securitizacdo ou transformacdo em valores mabiliarios negocidveis no
mercado de capitais, e o retorno dos investimentos realizados no projeto
pela Bravo Dois, além da remuneracdo pelo uso do imdvel;

vii. que embora o arcabougo contratual que envolve a operagao em tela
contemple, também, um contrato de locagdo, por se tratar de uma
operacdo buift to suft, e portanto uma contratacdo atipica, que ndo pode
ser desligada do todo negocial, no tocante ao primeiro periodo da
locaciio suas relagBes juridicas subjacentes afastam a disciplina da Lei
8.245/91 no que tange (a) & dendncia unilateral para rescisao
antecipada do contrato sem 0 pagamento de todos os alugueres
contratados, e (b) a revisdo do aluguel para ajusta-lo as condicBes do
mercado, além de outras disposicdes daquele diploma que seiam
incompativeis com a natureza e vulto dos investimentos inerentes ao
negdcio gue ora se celebra,

resolvem firmar o presente instrumento aditivo, que vigerd sob as clausulas e
condigBes seguintes.

lll. DO AUMENTO DA AREA EDIFICADA

3. Objeto

3.1. As partes resolvem aumentar a 4rea destacada, passando o item
3.1. do contrato vigorar com a seguinte redagao:

3.1.50bre parte do imdvel Jocalizado na Rodovia SP 300 Dom Gabriel P.B. Couto,
Gleba B, Bairro e Distrite Jacaré, Municipio e Comarca de Cabreuva, Sdo Paulo, 8
Bravo Dois destacard uma drea aproximada de  35.310,34 (trinta e cinco mil,
trezentos e dez metros e trinta e quatro decimelros guadrados), € nela
compromete-se @ construir novas instalagdes destinadas ds atividades da
Siemens de acordo com o projeto de construgdo, memorial descritivo e
especificacbes constantes do Anexo I, que constitui parte integrante deste
instrumento,

3.2 As partes resolvem aumentar a area edificads, sendo certo que
além da area edificada de 10.500,00m2 (dez mil e quinhentos metros
guadrados) de que trata o item 3.2. do Contrato, sera entregue pela Bravo
Dois uma drea edificada de 15.149,78m2 (quinze mil, cento e quarenta e
nove metros e setenta e oito dedimetros quadrados), nos termos do prajeto -
e memorial descritivo constantes do Anexo I deste aditivo. Para evitar
qualquer duvida, as partes esclarecem que tudo quanto for determinado no
presente aditivo dira respeito a nova irea edificada de 15.149,78m? {quifize
mil, cento e quarenta e nove metros e setenta e oito decimetros quadradag).




A Bravo Dois edificard uma area adicional de 4.678,00m2 (quatro mil,
seiscentos e setenta e oito mil metros quadrados), anexa a area objeto deste
aditivo, mencionada no item 3.2; tendo a Siemens 0 direito de preferéncia de
ocupacdo no periodo maximo de um ano, a partir da assinatura deste
documento. A Siemens deveréd manifestar sua intengdo por escrito a Bravo
Dois até 30 dias antes da data do vencimento do direito de preferéncia. Caso
a Siemens decida pela locacdo da area adicional de 4.678,00m2 (quatro mil,
seiscentos e setenta e oito mil metros quadrados), a Bravo Dois garante tal
iocagdo a um valor de R$ 12,50 (doze reais e cinglienta centavos) por metro
quadrado/més, base margo/2009.

3.3. Aprovado o projeto de construgdo pelas autoridades competentes,

e obtido o competente Alvara de Construgdo, a Brave Dois compromete-se
a executar as obras com observancia das melhores técnicas, das posturas e
legislacdes municipais, estaduais e federais, e das normas preconizadas pela
Associacio Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

3.3.1. Serdo de responsabilidade exclusiva da Bravo Dois a
obtencdo de todas as aprovagdes, autorizagdes e licengas perante orgaos
ptiblicos, no que diz respeito a execucdo da obra.

Uma ver concluidas as obras, ocorrendo impossibilidade de
obtencdo do Habite-se efou do AVCB em rozfio de pendéncia, ato,
documento ou providéncia o cargo da Siemens, ou de terceiros por
ela contratados, em especial Licencas Prévia, de instalocdo,
Operacdio ou de Funcionamento, a serem expedidas pela CETESB,
considerar-se-é iniciado @ locacdo, e automaticamente devido o
aluguel ajustado, a portir do 12 (primeiro} dia atil sequinte &
comunicacdo formal que a Bravo deverd fazer @ Siemens, dando
conta (i) do término das obras, e (i} de que todas as providéncios
para obtengdio do Habite-se e AVCB a seu cargo foram tomadaos.”

3.3.2. Compromete-se ainda a Bravo Dois a respeitar 0s
seguintes Anexos que, igualmente firmados pelas partes, constituem
parte integrante deste aditivo:

i Cronograma Fisico, Anexo II;
ii. Desenho de Implantacdo, Anexo I1I;

iii. Desenho da Fachada, Anexo IV.
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3.4.

3.5.

O presente aditivo tem objeto certo e determinado. Servicos €
obras nio previstos no projeto, adicionais e/ou modificacdes de qualquer
ordem, solicitadas pela Siemens, no estao incluidas no preco e serao
objeto de faturamento adicional.

Nos termos do artigo 618 do Cédigo Civil Brasileiro, a Bravo Dois
responderd pela solidez e seguranca das obras pelo prazo legal de 5 (cinco)
anos. Essa responsabilidade exclui as hipoteses de mau uso e falta de
manutencao adequada, abrangendo apenas as situacBes comprovadamente
decorrentes de defeitos de construgdo, bem como qualquer defeito nao
decorrente de a¢3o ou omissao da Siemens.

4. Prazo para execucdo das obras.

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

De acordo com os Anexos I e II do presente instrumento, as
obras de que tratam o presente aditivo, objeto do projeto aprovado,
dever3o ser concluidas até 30 de novembro de 2010,

Quaisquer servigos finalizados pela Bravo Dois, que porventura
sejam danificados pela Siemens, em virtude de sua ocupacdo antecipada,
serdo objeto de cobranga adicional, a ser oportunamente acordada pefas
Partes. :

O prazo previsto tem em confa os projetos originalmente
aprovados por ambas as partes conforme documentos anexos ao presente
Contrato. Havendo (i) solicitacgo da Siemens para realizacdo de servicos
ou obras adicionais, (i) necessidade de que tais servicos ou obras adicionais
solicitados pela Siemens sejam realizadas, ou ainda (iii) modificagbes
solicitadas pela Siemens de qualquer natureza no projeto aprovado, o
prazo para conclusdo das obras serd acrescido do nGmero de dias Uteis
suficientemente necessdrios para realizagdo de tais servigos ou obras
adicionais, sendo certo que os prazos adicionais deverdo ser negociados
pelas partes.

Se houver providéncia gue porventura dependa de ato da
Siemens, ou de ato ou fato de terceiro ndo ligado ou contratado pela
Bravo Dois, especialmente dos poderes publicos, empresas concessionarias
ou permissionarias de servigos publicos, o prazo de espera para que tal ato
ou fato ocorra sera somado no ¢cémputo do prazo fixado para execucao das
obras, sem que isso implique descumprimento do prazo de execugdo fixado.



O prazo para conclusdo das obras serd automaticamente dilatado na hipotese de se
verificar que o indice pluviométrico, no periodo de sua execucdo, foi superior em
10% (dez por cento), ou mais, que aquele vetificado na média do mesmo periodo

dos anos 2007 a 2009. Para o calculo dos dias a serem prorrogados em fungdo das
chuvas ocorridas durante a execugdio das obras, serd utilizada a seguinte formula:

(4- 58]
A=C}.
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Em que:

A — Indice pluviométrico do més que se quer medir;

B — Média aritmética do Indice pluviométrico de igual perfodo de 2007 a 2009;
C — NUmero de dias em que houve chuva dentro do més medido.

4.5, Para a afericio dos indices pluviométricos, ficam adotados os
parametros divulgados pelo Instituto Nacional de Pesguisas Espaciais, por
meio do Centro de Previs3o de Tempo e Estudos Climéticos dos periodos a
serem cotejados.

4.6. Uma vez concluidas as obras, cabera & Bravo Dois obter, perante
a Prefeitura Municipa! local, 0 competente Auto de Conclusdo (“Habite-se”),
bem como o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ("AVCB"). Os referidos
documentos constituirdo prova de conclusdo e entrega das obras, para
todos os efeitos deste contrato, especialmente inicio do pagamento de
alugueres.

4.7. Serdo de responsabilidade exclusiva da Siemens as aprovagoes,
autorizacOes e licengas perante oS érgdos publicos, no que diz respeito a0
uso do imével para exercicio de suas atividades sociais.

5. Termo de inicio da locagdo e exigibilidade dos alugueres.

5.1. Em razdo da presente locagdo estar condicionada a edificagao
adrede mencionada, as partes, a teor do disposto no art. 125 do Codigo
Civil, celebram este contrato sob condicdo suspensiva da conclusdo da
mencionada edificacdio e respectiva comunicagao de que trata a clausula
seguinte.

5.2. A presente locagdo considerar-se-a automaticamente iniciada, e
automaticamente devido o aluguel ajustado, a partir do 1° (primeiro) dia (il ™~
sequinte & comunicagdo formal que a Bravo Dois devera fazer a Sieme
dando conta (i) do término das obras, (i) da expedicdo de Alvara do Cor




de Bombeiros e do Auto de Conclusdo (“MHabite-se”) ou documento
equivalente, que deverdo ser encaminhados juntamente, por copias simples,
e (iii) de que as chaves do imovel locado encontram-se a disposigao, nos
escritérios da Bravo. A data de inicio do periodo de aluguel é 01 de
dezembro de 2010.

5.3. A comunicacdo prevista na clausula anterior considerar-se-a
perfeita e apta a produzir os efeitos previstos neste contrato, desde que
recebida, pela pessoz indicada na Clausula 18.4. Eventuais ajustes, reparos
ou modificacies no prédio, desde gue ndo impeditivas da ocupagao do
mesmo em seguranca e da realizagdo das atividades da Siemens e que
comprovadamente nio seja responsabilidade da Bravo Dois, ndo
constituirio obice ao inicio formal da locacBo e deverdo ser tratados sem
prejuizo da obrigacdo de pagamento dos alugueres.

5.4. A locaggio ndo sera considerada iniciada de pleno direito, caso a
Siemens, a qualquer tempo, por sua prdpria conta e risco, venha a realizar
atividades de adaptacdo e adequagdo ao uso do imovel antes da notificagao.
Para esse efeito, entender-se- por atividades de adaptagéo e adequacdo ao
uso do imdvel a pratica de colocaggo de méveis e utensilios, instalacéo de
pisos, acessorios, mobilidrio e adornos em geral, instalagdo de maquinas e
equipamentos, entre outras. As atividades citadas de responsabilidade da
Siemens, que poderdo ser iniciadas 45 dias antes da data de término
da obra, e deverdo respeitar integraimente o Cronograma de Obras {(Anexo
IT), bem como as Normas de Seguranga do Trabalho, & caso seja identificado
eventuais atrasos ou prejuizos, os mesmos ndo impedirdo o inicio do periodo
de locaczo, conforme clausula 5.2. supra.

6. Prazo da locagao.

6.1. O prazo inicial da locagdo serda de 120 (cento e vinte) meses
regido pelo regime Built do Suit, observadas as seguintes regras:

6.1.1. Visando garantir um fluxo financeiro capaz de permitir 0
retorno dos investimentos realizados pela Bravo Dois no projeto, além
da remuneragdo pelo uso do imdvel, fica ajustado que durante os 120
(cento e vinte) meses, em nenhuma hipotese, podera a presente locagao
ser rescindida pelas partes.

6.1.2. Apés o periodo previsto na clusula anterior, a Siemens,
querendo, podera desocupar 0 imével, sem a incidéncia de qualquer
multa, penalidade ou reembolso. Para exercicio desse direito, a Sieme
devera notificar a Bravo Dois da sua intencdo, por carta registradg e

-
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com aviso de recebimento, em 120 (cento e vinte) dias antes da data de
desocupacdo.

6.1.3. Apds o término dos 120 (cento e vinte) meses, a Siemens

6.2.

teréd a opcio de rescindir ou continuar com 3 presente locagdo. Caso a
SIEMENS decida continuar com a locagdo, as Partes desde ja concerdam
que o valor do aluguel sera aguele de mercado, calculado a partir de
avaliagio imobiliaria (valor média) executada por 03 (trés) empresas
independentes, ou o valor entdo praticado, o que for menor. Nesta
hipétese a locacdo perderd a caracteristica de built to suit e passara a ser
regulada pela Lei n® 8.245/91 (Lei de Locagdes).

Em razdo da peculiaridade da locagdo ora ajustada, e uma vez
que a Bravo Dois executarad a construgac do prédio especialmente para
atender as necessidades de uso da Siemens, na hipdtese de rescisdo deste
contrato, ou devolucio do imdvel antes da expiragdo do prazo contratual
constante do item 6.1, por qualquer motivo imputdvel a Siemens, a
Siemens continuaré a dever 2 Bravo Dois o valor correspondente a
somatoria de todos os alugueres vincendos até o término do periodo de 120
(cento e vinte) meses iniciais.

6.2.1. Nesta hipGtese a Siemens, a seu exclusivo critério, podera

6.3.

6.4.

6.5.

optar pelo pagamento mensal dos alugueres ou peio pagamento
antecipado do valor total sendo aplicado para esta ultima opgac um
desconto de 1% (um por cento) ao més.

Finda a locacdo, por qualquer motivo, a Siemens se obriga a
restituir o imovel locado, totalmente fivre e desembaragado de pessoas e
coisas. E de responsabilidade da Siemens zelar pela manutengao do prédio
e suas instalacdes pelo prazo que durar a locagdo, de forma que seja
possivel restitui-lo a Bravo Dois, ao término do contrato, em bom estado
de conservacio e asseio, ressalvados os desgastes de uso normal.

A Bravo Dois contratara um perito para elaboragéo de um laudo
da edificaciio no memento de sua entrega a Siemens, para que a mesma
entregue a edificagdo no final do perfodo de locagao em conformidade com
o documento. Antes da desocupagdo e entrega do prédio, & Siemens
deveré convocar a Bravo Dois, com pelo menos 10 (dez) dias Uteis de
antecedéncia, para uma vistoria conjunta. Naquela oportunidade, as partes
celebrario um termo simplificado, indicando a plena aceitagdo quanto as
condigdes do prédio e instalagbes, ou 0s reparos e respectivos ajustes que
consensualmente alcancarem naquele momento.

N3o sendo celebrado o termo previsto na clausula anterior, fo
recebimento das chaves se dard com a ressalva da apuragdo das condigges
do prédio. A constata¢dio de que o imdvel ndo se encontra em bom esta o




de conservacio e asseio, necessitando de obras ou servicos de reparagao
por danos causados por culpa da Siemens, imporé a Siemens 2 obrigagdo
de indenizar o valor despendido na realizagdo de ditos reparos, que deverdo
ser objeto de 03 (trés) orgamentos prévios, optando-se pelo menor deles.
Sem prejuizo de tal obrigagdo, a Siemens ficara também responsavel pelo
pagamento do valor da locagao até o término das obras de reparacao
limitado a 60 (sessenta) dias da data de sua desocupagao.

7. Renovacao do contrato.

7.1 Findo o periodo 120 (cenfo e vinte) meses, & facultado a
Siemens o direito de renova-la por até mais 120 {cento e vinte) meses, ou
periodo superior acordado entre as Partes, pelo regime tipico da Lei
8.245/91. Neste caso serdo aplicadas as condicdes dispostas no item 6.1.3.

8. Valor do aluguel e corregdo monetaria.

8.1. Os pagamentos dos alugueres serdo efetuados em até 5 dias do
més subsequente ao més vencido, e o valor mensal inicial sera de R$
189.372,25 (cento e oitenta e nove mil, trezentos e setenta e dois
reais e vinte e cinco centavos) , data base margo de 2009.

8.2. O pagamento do aluguel ficara suspenso desde a data da
celebracdo deste contrato, até o advento do termo inicial da locagao.

8.3. O vencimento do primeiro aluguel ocorrerd no 5° (quinto) dia atit
do més subsequente & comunicagdo ou ocorréncias que comprovem o termo
inicial da locacdo, previsto para ndo antes de 01 de dezembro de 2010.

8.3.1. O valor do primeiro aluguel serd calculado pro-rata-
tempore.

8.4. O pagamento dos alugueres serd realizado por meio de deposito
em conta corrente de titularidade da Bravo 2, a ser posteriormente definida,
valendo os comprovantes de depdsito como recibos de pagamento.

8.5. Os valores dos atugueres serdo reajustados monetariamente de
acordo com a variagdo positiva anual do IPCA/IBGE (Indice Nacional de
Precos aoc Consumidor Ampio, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica). Em caso da apuragdo da variacdo do indice de
reajuste for negativa para certo periodo, tal variagdo serd automaticamente
adicionada a variacdo do periodo seguinte.
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8.5.1. Na extincdo do indice eleito na clausula anterior, ou na
impossibilidade de sua utilizagao, ficara automaticamente adotado como
substituto o IGP-M/FGV (Indice Geral de Precos, série Mercado,
divuigado pela Fundagdo Getulio Vargas). Na extingdo ou impossibilidade
de utilizacio também do indice substitutivo, ficara automaticamente
adotado o IPC/FIPE (Indice de Pregos ao Consumidor, da Fundacao
Instituto de Pesquisas Econdmicas), e finalmente, na falta ou
impossibilidade de utilizagdo também deste, o reajuste do alugue! sera
calculado pela variagdo do ICV/DIEESE (Indice do Custo de Vida,
divulgado pelo Departamento Intersindical de Estatisticas e Estudos
Socioecondmicos).

8.6. O reajuste dos alugueres sera feito anuaimente, de forma
automatica, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo, e a data-
base estipulada pelas partes para referido reajuste é a de marco de 2009.

8.7. Se até o vencimento do aluguel o indice “cheio” do ano anterior,
por qualquer razdo, ndo for integralmente conhecido, impedindo o célculo
exato do valor do locativo, a Siemens pagara o valor ndo reajustado, sendo
o reajuste objeto de cobranga complementar no aluguel subsequente.

9. Destinacdo do imovel.

9.1. O imdvel objeto desta locacdo devera ser utilizado pela Siemens
ou por empresa a esta Coligada, Controlada, Controladora, ou ainda
empresas que prestem servicos para as mesmas, vedada a utilizacdo para
outra finalidade, observadas ainda as restricdes de zoneamento impostas
pela municipalidade e eventuais limitagdes ou restricbes estabelecidas em
normas estaduals ou federais.

10. Encargos da locacdo.

10.1. A partir do termo inicial da locagdo, passa a ser de
responsabilidade da Siemens tambem o pagamento dos impostos e taxas
incidentes sobre o imovel e devidos apds aquela data, em especial O
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU) e as taxas
municipais.

10.2. E obrigagio da Siemens enviar a Bravo Dois os comprovantes
dos pagamentos dos encargos locaticios por ela diretamente efetuados, em
até 10 (dez) dias corridos apos a solicitagdo pela Bravo Dois.
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10.3. O ndo pagamento de quaisquer dos encargos especificados nos
respectivos vencimentos caracterizara infracio contratual, que autoriza a
Bravo Dois a cobrar a quantia devida da Siemens.

11. Cessdo e transferéncia de direitos deste contrato.

11.1. E facultado & Bravo Dois onerar, ceder, transferir ou negociar, a
qualquer titulo, os créditos imobilidrios derivados deste contrato, a quem lhe
convier, pelo preco e condigdes que ajustar, independentemente de
anuéncia ou prévio conhecimento da Siemens, desde que mantidas todas
as condicdes estabelecidas neste Contrato.

11.2. A cess3o deste contrato, ou sublocacdo total ou parcial do imovel
por parte da Siemens, dependera de prévio e escrito consentimento da
Bravo Dois, firmado por seu representante legal, ressalvadas as hipoteses
de cessdes, sublocagdes ou empréstimos a empresas controtadas,
controladoras, coligadas, subsididrias ou pertencentes ac mesmo grupo
econdmico da Siemens ou gue prestem Servicos para a8 mesma.

12. Alienagio e oneragao do imével.

12.1. Na hipétese de alienacdo do imavel objeto da presente locagdo, o
adquirente estara sujeito a todos os termos e condigbes deste contrato,
obrigando-se a cumpri-lo integralmente.

12.2. Caso a Bravo Dois pretenda alienar o imdvel ora locado, fica
assegurado a Siemens o direito de preferéncia na aquisigao.

12.2.1. N3o havera direito de preferdncia da Siemens quando se
tratar de alienacdo, a qualquer titulo, do imdvel objeto deste contrato, a
empresas coligadas, controladas, subsidiarias ou integrantes do mesmo
grupo econdmico da Bravo Dois.

13. Benfeitorias e acessoes.

13.1. Desejando realizar benfeitorias de qualguer espécie no imovel
locado, que impliguem em alteracdo de sua infra-estrutura, a Siemens
deverd apresentar, por escrito, suas necessidades e projetos, para andlise
preliminar da Bravo Dois, a guem compete decidir sobre a realizagdo do
investimento, com o conseqtiente acréscimo no aluguel, ou pela autorizacdo
ou ndo para que a Siemens realize as obras por sua propria conta. A
autorizacdo dar-se-4 sempre por escrito. A realizacdo de obras s

autorizaco escrita da Bravo Dois sera entendida como violagdy” do |
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presente contrato, sujeitando a Siemens as penalidades aqui previstas, €
ao restabelecimento do prédio ao estado anterior.

13.1.1. Para as alteractes efou benfeitorias que n&o impliquem em
alteracOes de area construida, de infra-estrutura ou uso do imovel, nao
serd necessario a solicitacio de autorizagdo prévia e escrita da Bravo
Dois, apenas comunicagdo por parte da Siemens.

13.2. Considerando a atipicidade do presente contrato, as benfeitorias
eventualmente introduzidas no imdve! pela Siemens, com Ou S€m
autorizacdo da Bravo Dois, ainda que necessarias, nao serdo indenizaveis e
n3o autorizaro o eventual exercicio do direito de retengdo.

13.3. Desde que seja possivel e ndo implique danos ao imovel,
quaisquer benfeitorias ou acessdes poderdo ser removidas quando do
término da loca¢go ou rescisgo deste contrato.

14. Penalidades.

14.1. O pagamento do aluguel apos a data de vencimento acarretara
multa de (i) 2% (dois por cento) sobre o valor em atraso, se a purgacao da
mora ocorrer dentro de 30 (trinta) dias corridos; (i) 10% (dez por cento)
sobre o vaior em atraso, se a purgagao da mora ocorrer apos 30 (trinta) dias
corridos. Em qualquer caso, sobre o valor em atraso incidirdo jures de mora
de 1% (um por cento) ao més, mais correcao monetéria pelo indice eleito,
calculados ambos pro rata die, desde a data do vencimento, até aquela do
efetivo pagamento. O atraso superior a 60 (sessenta) dias, no entanto,
autorizard também a rescisdo do presente contrato e a retomada do prédio.

14.2. Considerando a natureza do presente ajuste, e os investimentos
relevantes feitos pela Bravo Dois para sua execugao, enquanto perdurar o
prazo inicial de 120 (cento e vinte) meses da relagdo locaticia, a Siemens
assume 0 compromisso de manter ininterrupto o fluxo do aluguel, e assim,
caso a Siemens venha a dar causa a rescisao deste contrato antes do
termo final de locacgdo, ficara obrigada ao pagamento da integralidade dos
alugueres vincendos.

14.3. Se a Bravo Dois ndo concluir as obras nos prazos fixados neste

instrumento, ficard sujeita ao pagamento de uma multa equivalente a20% .-
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(vinte por cento) do valor convencionado para os primeiros 12 (doze) meses
da locacdo, proporcionalmente aos dias e meses de atraso.

14.4. No caso de rescisdo unilateral pleiteada pela Bravo Dois antes do
término das obras, esta devera indenizar a Siemens conforme abaixo:

i. Caso a rescis3o se dé antes do término das obras, esta deverd indenizar
a Siemens em 20% (vinte por cento) do valor da locagdo nao realizada,
limitado ao minimo de 06 (seis) alugueres.

15. Desapropriacao.

15.1. No caso de desapropriagio do imével locado, o presente contrato
sera considerado terminado de pleno direito, desoneradas as partes de toda
e qualquer responsabilidade pelo seu cumprimento, ressalvada a Siemens a
faculdade de haver do poder expropriante a indenizagéo a que porventura
tiver direito.

16. Garantias e Seguros.

16.1. A fiadora identificada no preambulo, na qualidade de principal
pagadora da locataria, assina o presente instrumento com expressa renuncia
aos beneficios que Ihe sio concedidos pelos artigos 827, 835, 837, 838 e
839 do Cddigo Civil Brasileiro, dediarando conhecer o presente contrato em
todos seus termos e condicdes, e por cuja execugdo responde
solidariamente com a Siemens, responsabilidade essa que se estende aos
pagamentos dos alugueis e seus reajustes (contratuais, judiciais ou
amigéveis), impostos, taxas, energia elétrica, bem como as demais
obrigacbes aqui estabelecidas, até efetiva entrega das chaves do imovel a
Bravo Dois.

16.2. Além da manutencdo e reparos que se fizerem necessarios para
preservacio do prédio e equipamentos instalados, e das despesas de
consumo, tais como energia elétrica, telefone, gas e outros servigos publicos
que forem utilizados no imével, a Siemens fica obrigada também a
contratacio de seguro, no ato da ocupagdo do imével, com cobertura para
(i) incéndio/raiofexplosdo; (i) danos elétricos; (i) impacto de
veiculos/queda de aeronave (iv) vendaval e granizo; (v) perda de aluguel,
observando-se as seguintes coberturas minimas:
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Incéndio, raio, explosdo, implosdo e fumaga | R$ [25.000.000,00]

Alagamentos e inundagdes R$ [1.000.000,00]

Vendaval, furacio, ciclone, tornado, granizo, R$ [5.000.000,00]
impacte de veiculos ¢ queda de aeronaves i

Danos elétricos © R$ [1.000.000,00]
Tumultos, greves, lockout e atos dolosos - R$ [1.006.000,00G]

Aluguel — perda em decorréncia de incéndio, | R$ [2.220.000,00]

raio, explosdo, implosao e fumaca Opcio  em 12

meses

16.2.1. A apdlice de seguro devera ser apresentada pela Siemens
3 Braveo Dois no prazo de 30 (trinta) dias, contados do termo inicial da
locagdo, sob pena de, ndo o fazendo, fica a Bravo Dois autorizada a
contratar ela prépria o seguro e exigir da Siemens o pagamento do
respectivo prémio. Neste caso, apdlice de seguro devera conter clausula
impedindo agdio de regresso da seguradora contra a Siemens em Caso
de ocorréncia de sinistro.

16.2.2. A seguradora devera ser previamente aprovada pela Bravo
Dois, que figurard como beneficidria. A apolice do seguro devera conter
cldusula prevendo que qualguer indenizagdo devida devera ser paga
preferenciaimente para a Bravo Dois ou outra pessoa a quem esta
endossar a apdlice, até o limite de seus interesses financeiros.

16.2.3. Caso a seguradora formule exigéncias que extrapolem as
normas previstas pela ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Tecnicas,
os custos de adequaggo correrdo por conta exclusiva da Siemens.

16.3. A contratacdo e pagamento do prémio de seguro de canstrugao
do empreendimento € de responsabilidade da Bravo Dois com vigéncia
exclusiva no periodo da construgao.



17.Disposigoes Gerais.

17.1. Aplicam-se ainda & locagdo ora contratada as seguintes
disposigOes gerais:

i a Bravo Dois podera, dentro do horario comercial, vistoriar livremente
o imével, sempre que necessario, devendo cientificar a Siemens, por
escrita, com 5 {cinco) dias (teis de antecedéncia;

i.  eventual tolerdncia de qualquer das partes quanto ao cumprimento das
regras aqui fixadas, seja de que natureza for, ndo gerara direitos, nao
serd interpretada como novagdo contratual, nem alterara qualquer
cldusula deste instrumento;

jii.  na utilizacdo do imovel locado, a Siemens respondera isoladamente por
todas as sancdes que Ihe possam ser aplicadas, em decorréncia de
infracbes que venha a cometer, isentando a Bravo Dois de qualquer
responsabilidade;

iv. terminada a construcio, a Bravo Dois devera averba-ta perante o
registro imobilidrio competente, de forma que a Siemens figue
habilitada a registrar este contrato de locagdo & margem da matricula,
para todos os fins legais;

v. todo e qualquer documento, intimacdc e afins, relativos a tributos,
multas e exigéncias dos Poderes Publicos, mesmo que enderecados a
Siemens, mas referentes ao imovel, deverdc ser comunicados de
imediato & Bravo Dois.

vi.  no caso de incéndio, ou qualguer acidente que obrigue a reconstrugao
do imovel, ocasionados por falha comprovada da Siemens, esta
permanece obrigada ao pagamento do aluguel no periodo da
reconstrucao.

vii. A Bravo Dois podera ceder ou transferir este contrato a outra empresa
de seu mesmo grupo econdmico, mediante a celebracdo do competente
termo aditivo com anudncia da Siemens, visando a alteragdo da
empresa Locadora, desde que a nova empresa passe a deter a
propriedade ou os direitos sobre a propriedade do imovel, e sejam
mantidas as mesmas condicBes do presente contrato.

17.2. Além do descumprimento de qualquer obrigacao pecuniaria ou
contratual, poderdo ensejar a rescisdo do presente contrato as sequintes [

situagdes:
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vi.

pedido de auto-faléncia de qualquer uma das partes;
pedido de faléncia ndo devidamente elidido de qualquer uma das partes;

pedido de liquidacdo, dissolucdo ou extingdo de quaiguer uma das
partes;

proposicio, a qualquer credor ou classe de credores, de plano de
recuperacdo judicial ou extrajudicial de qualquer uma das partes,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo
judicial do referido plano;

requerimento de recuperagdo judicial de qualquer uma das partes,
independentemente de deferimento do processamento ou de concessao
pelo juiz competente;

descumprimento de quaisquer exigéncias ou normas que venham a
agredir o meio ambiente ou interferir nas politicas publicas de
preservacdo ambiental, conforme legislagdo e normas infra-legais
pertinentes,

18. Disposicoes Espaciais.

18.1.

18.2.

18.3.

Em razdo da peculiaridade da locagao ora ajustada, e uma vez
que a Bravo Dois executard a construgdo do prédio especialmente para
atender as necessidades de uso da Siemens, visando 0s aspectos de
funcionalidade e desenvolvimento especificos de suas atividades, conforme
enunciado no inicic deste instrumento, esta ndo podera ser rescindida petas
partes no periodo inicial de locagao.

Eventual alteracdo na legislagdo federal que suprima, restrinja ou
subordine vantagens tributérias legitimamente esperadas pela Siemens,
mercé do formato da presente contratagdo, nao constituirdo justa causa
para interrupcdo ou suspensdo do pagamento dos alugueres devidos. De
igual forma, ndo serdio oponiveis a Bravo Dois, e ndo constituirdo justa
causa para a denlncia do presente contrato, eventuais alteragbes de
mercado, ainda que imprevisiveis.

O presente contrato é celebrado com as clausulas de
irrevogabilidade e irretratabilidade, ndo comportando arrependimento qu
desisténcia, obrigando as partes e seus sucessores, a qualquer titulo.
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18.4. Todas as notificacdes, solicitagbes e avisos, entre outros, de uma
Parte & outra, relacionados com este instrumento, deverao ser feitos por
escrito e serdo efetivados se (i) encaminhados ou entregues pessoalmente,
contra recibo; (i) enviados por carta registrada, com aviso de recebimento;
ou (iil) transmitidos por fax ou e-mail, caso em que serdo considerados
recebidos no primeiro dia (til subseqliente & data de envio, desde que
acompanhados do comprovante de envio ou verificar-se a confirmagao por
escrito ou por qualguer outro meio que assegure ter o destinatario recebido
a comunicacdo ou a notificagdo, para as seguintes pessoas, nos seguintes
enderegos e numeros de fax:

Pela Siemens Ltda: — Avenida Mutinga 3.800 — Pirituba — Sdo Paulo _SP — CEP
05110-901

Att. Sr. José Afonso Kuhn — SRE — jose.kuhn@siemens.com — tel.: 11
3908.2104 fax 11 3908.2112

Pela Bravo: Av. Indiandpolis, 381, Moema Sao Pauic SP — CEP 04063-002.

tel.: 11 3576.3409 fax 3576.3410

18.5. A Bravo Dois deverd apresentar antes do inicio dos servigos a
andlise de passivo ambiental que contemple andlise de solo e agua
subterranea.

19. Responsabilidade Corporativa na Cadeia de Fornecimento.

19.1. A Bravo Dois cumprira com os principios e os requisitos do
"Cédigo de Conduta Para os Fornecedores da Siemens", anexo a este
instrumento na forma de Anexo V (doravante denominado como "Codigo de
Conduta™.

19.2. Se solicitado pela Siemens, a Bravo Dois devera fornecer a
Siernens, n3o mais de uma vez por ano, a critério da Bravo Dois, (i) uma
auto-avaliagio escrita em formulario a ser fornecido pela Siemens ou (i)
um relatdrio escrito aprovado pela Siemens, no qual descrevera as agdes
tomadas ou a serem tomadas pela Bravo Dois para garantir sua
conformidade com o Cadigo de Conduta.

19.3. A Siemens e seus agentes e representantes autorizados, e/ou
terceiros nomeados pela Siemens que sejam razoavelmente aceitaveis pela
Bravo Dois, terdo o direito (mas ndo serdo obrigados) a realizar - também
nas instalacbes da Bravo Dois - inspegdes para constatar a conformidade
da Bravo Dois com o Cddigo de Conduta.

;\;1/
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15.4. Todas as inspegdes poderdo ser realizadas apenas mediante
notificacio escrita prévia da Siemens, durante o horério normal de
trabalho, de acordo com as leis relativas & protegdo de dados, e ndo
interferird excessivamente nas atividades comerciais da Bravo Dois nem
violard quaisquer acordos de confidencialidade existentes entre a Bravo
Dois e terceiros. A Bravo Dois colaborara de modo razoavel com quaisquer
inspegbes realizadas. Cada uma das partes arcara com as suas despesas
relacionadas com tais inspeges.

19,5, Além de quaisquer outros direitos e recursos que a Siemens
possa ter, caso a Bravo Dois deixe de cumprir de modo material ou
recorrente ao Codigo de Conduta, ou a Bravo Dois negue o direito da
Siemens de realizar inspecBes, nos termos do paragrafo terceiro deste
artigo, depois de fornecer a Bravo Dois uma notificacdo razoavel e uma
oportunidade razodvel para solucionar o problema, a Siemens podera
rescindir este contrato efou quaisquer ordens de compra emitidas na
vigéncia deste contrato sem que a ela seja atribuida qualquer
responsabilidace.

19.6. As falhas materiais incluem as seguintes, embora nao se fimitem a
elas: incidentes de trabalho infantil, corrupgdo e suborno e a falha no
cumprimento dos requisitos de protecdo ao meio ambiente constantes do
Codigo de Conduta. A garantia contratual de notificacdo e oportunidade de
solucionar o problema ndo se aplicara as violagdes de requisitos e de
principios relativos ao trabalho infantil, conforme disposto no Cédigo de
Conduta, bem como nos casos de falha intencional no cumprimento dos
requisitos de protecio ao meio ambiente determinados no Codigo de
Conduta.
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20. Foro.

20.1. Elegem as partes o foro da comarca de S3o Paulo, Capitai, para
dirimir quaisquer dividas, controvérsias ou questoes otiundas deste
contrato.

As partes firmam o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor e
forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas instrumentdrias.

Sao Paulo, de

 Bravo Dois Empreendimentos Imobiliarios Ltda, (LOCADORA)

;" Siemens Ltda. (LOCATARIA}

P R e

zu | Peter Handel

¢ Giemens Eletroeletrénica Ltda. (FIADORA)
Testemunhas: ( _ A
'ﬁ' L

L ;

’ P

Nbmia: Jose Afonso Kuly woNOme:
RG.: L597.947  S50-PRT vORG
CRF 39, 732.059-04 ¥ CPE:
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDO ADITIVO AO
CONTRATO DE LOCACAO POR ENCOMENDA E OUTRAS

l. PARTES.

AVENCAS (“Bunrro sur’)

1. Sdo partes neste instrumento:

Bravo Dois
Empreendimentos
Imobiliarios Ltda.

Siemens Ltda,

Siemens
Eletroeletronica
Ltda.

T S Y L P NS AR AT v A R a0 A e P A A e s 220V

sociedade empreséria com sede na Avenida Indiandpofis n°. 381,

Moema, Sdo Paulo-SP, CEP 04063-002, inscrita no CNPJ/MF sob o ne.
10.910.814/0001-17, neste ato representada por seu representante

legal, St. Luiz Augusto Mifano, doravante denominada Bravo Dois;

i S IR b s S B i 2
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sociedade empresaria com sede na Avenida Mutinga n®. 3.800, Pirituba,
Sdo0 Paulo-SP, CEP 05110-802, inscrita no CNPJ/MF sob o no,
44.013.159/0001-16, neste ato representada por seus representantes
legais infra-assinados, doravante denominada Siemens;

sociedade empresaria com sede sito & Avenida Abiurana, 1655 A,
Distrito Industrial, Manaus - Amazonas, inscrita no CNPI/MF:
34.558.841/0001-30 como fiadora, neste ato representada por seus
representantes legais Infra-assinados, doravante denominada Fiadora;
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_1I. CONSIDERACOES PRELIMINARES,

2.  Considerando:

iv|

Suit'

Parte 01-A;

Parte 01-B;

que, em 29 de junho de 2009 as partes
firmaram “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo por
Encomenda e Outras Avengas ("Buit to Suit’), doravante
denominado simplesmente Contrato, por meio do qual
estipularam que a Bravo Dois adquiriria um Imével e nele
construiria, as suas expensas, as edificacbes encomendadas e
objetivadas pela Siemens, conforme descritas no Contrato,
locande-0 & Siemens em regime atipico de locacio “Built to

que, por meio do Contrato, as partes
estipularam que sobre o imdvel a Bravo Dois destacaria uma
drea do terreno de 31.000m2 (trinta e um mil metros
quadrados), conforme estabelecido no “Anexo III - Desenho de
Implantagdo” do Contrato, e sobre a mesma construiria uma
drea edificada total de 10.500,00m2 {dez mil e quinhentos
metros gquadrados), destinada as atividades da Siemens,
conforme condigfes contratualmente definidas e caracteristicas
constantes dos anexos ac Contrato, doravante denominada

que, de acordo com o estabelecido na
cldusula 3.2.1 do Contrato a Bravo Dois se comprometia a
manter area livre complementar anexa & drea destacada para a
Parte 01-A, conforme estabelecido no “Anexo Il - Desenho
de Implantagdo” do Contrato, pelo prazo de 02 (dois) anos a
partir da assinatura do Contrato, ou seja, até 29 de junho de
2011, e a critério da Siemens nela edificar adicionalmente
uma area de 10.000m? (dez mil metros quadrados) pelo prego
de locagéio correspondente a2 R$ 14,50 (quatorze reais e
cinglienta centavos) por metro quadrado por més, valor este
na base econdmica de margo/2009, doravante denominada

R ML L TR b AR AR e

que através de medicles posteriores
efetuadas conjuntamente pela Bravo Dois e Siemens e
margo/2011 concluiu-se que a area efetivamente construid
referente & Parte 01-A é de 10.664,26m2 (dez mil seiscentos
e sessenta e quatro metros quadrados e vinte e seis décimos)




ao invés dos 10.500,00m2 (dez mil e quinhentos metros

quadrados) estabelecidos no Contrato;

i,

vii.

viii.

que, na clausula 3.2.2 do Contrato, as
partes estipularam que, caso a Siemens decidisse aumentar a
area edificada além da érea edificada de 10.500,00m2 {dez mil
e quinhentos metros quadrados), por uma area adicional de
16.000m2 (dezesseis mil metros quadrados), 2 Bravo Dois
garantiria tal locagdo a um valor de R$ 12,50 (doze reais e
cinglienta centavos) por metro quadrado por més, valor este
na base econdmica de margo/2009. Para tanto, estipulou-se
que a Siemens deveria informar sua intengdo por escrito a
Bravo Dois até o dia 28 de fevereiro de 2010;

que a Siemens tempestivamente optou por
exercer a opc3o de ampliacio prevista na clausula 3.2.2 do
Contrato, encomendando a Bravo Dois a construgdo de um
novo galpdo de uso logistico e Industrial, com area construida
de 15.149,78m?2 (quinze mil cento e quarenta e nove metros
quadrados setenta e oito décimes), igualmente tratando-se de
locacio por encomenda em regime atipico "Buift to Suit?,
tendo a referida contratacdo sido firmada em 18 de junho de
2010 por meio do “Instrumento Parlicular de Aditivo ao
Contrato de Locagdo por Encomenda e Outras Avengas ("Built
to Suit?, doravante denominado Primeiro Aditivo, contendo os
anexos deste instrumento as caracteristicas e especificacbes
para sua edificagéo, doravante denominada Parte 02;

que, por meio do Primeiro Aditivo, as
partes estipularam que sobre o imdvel a Bravo Dois
destacaria adicionalmente uma drea do terreno de
35.310,34m? (trinta e cinco mil trezentos e dez metros
quadrados e trinta e quatro décimos) conforme estabelecido no
“Anexo III - Desenho de Implantacdo” do Primeiro Aditivo
visando a implantacio da Parte 02 e sobre a mesma
construiria uma area edificada total de 15.149,78m?2 (quinze
mil cento e quarenta e nove metros quadrados setenta e oito
décimos), destinadas as atividades da Siemens conforme
condicdes  contratualmente  definidas e  caracteristicas
constantes dos anexos do Primelro Aditivo para a execucdo da
doravante denominada Parte 02-A;

p

que conforme clausula 3.2.1 do Primeiro QME“?R
Aditivo, as partes estipularam que a Bravo Dois edificarl
dentro da area do terreno destacada para a Parte 02-A, e
anexo & drea edificada de 15.149,78m2 {quinze mil cento e
quarenta e nove metros quadrados e setenta e oito décimos)
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drea adicional edificada com 4.678,00m? (quatro mil,
seiscentos e setenta e oito metros quadrados), doravante
denominada Parte 02-B, tendo a Siemens o direito de
preferéncla pela locacdo dessa area edificada adicional, pelo
prazo de 1 (um) ano da data de assinatura do Primeiro Aditivo,
ou seja, até 18 de Junho de 2011, e que a Bravo Dois
garantiria tal locacdio a um valor de R$ 12,50 (doze reais e
cinglienta centavos) por metro quadrado/més, valor este na
base econdmica de marco/2009);

ix.

que a Siemens confirma através deste
Segundo Aditivo seu interesse na locagdo da area adicional de
4.678,00m?2 garantido o preco de R$ 11,37 (onze reais e trinta
e sete centavos) por metro quadrado por més, valor na base

.

Xil.

xjil.

em regime atipico "Buift to Sult”

negociaveis no mercado de capitais;

que as partes manifestaram a vontade de
firmarem entendimentos para regularizagdo das condigBes
contratuais, em especial visando a edificacdo da drea
complementar de 4.678,00m2 (quatro mil seiscentos e setenta
e oito metros quadrados), pela Bravo Dois, para atender as
necessidades de uso da Siemens, sob encomenda e sequndo
suas especificagdes, com a locagdo desta area pela Siemens

que, em virtude de suas especificidades, a
presente contratacdo "Buit to Suit’, durante os primeiros 120
(cento e vinte) meses de vigéncia tem carater “nfuity
personag’, uma vez que a Bravo Dois executara as
construgdes especialmente para atender as necessidades de
uso da Siemens, e segundo suas especificagles, visando os
aspectos de funcionalidade e desenvolvimento préprios de suas
atividades;

que a Siemens declara ter conhecimento
de que, durante os primeiros 120 (cento e vinte) meses de
vigéncia os valores adiante fixados para os alugueres, bem
como as condiges especiais de pagamento, nédo tém relacio
com as préticas comuns de mercado para locages tipicas, pois
visam priotitariamente garantir um fluxo financeiro que permita
o retorno dos investimentos realizados no projeto pela Bravo
Dois, além da remuneragdo pelo uso do imdvel, e sua
securitizacdo ou transformagio em valores mobiliarios

que, por se tratar de uma operacgio "Buit to
Suit” e portanto uma contratagdo atipica, no tocante ao

.5




primeiro periodo da locagdo suas relagbes juridicas subjacentes
afastam a disciplina da Lel 8.245/91 no que tange (a) a
dentincia unitateral para rescisdo antecipada do contrato sem o
pagamento de todos os alugueres contratados, e (b) a revisdo
do aluguel para ajusté-lo as condigdes do mercado, além de
outras disposicdes daquele diploma que sejam incompativeis
com a natureza e vulto dos investimentos inerentes ao negdcio
celebrado;

resolvem as partes firmar o presente “Instrumento Particuiar de Segundo Aditivo ao
Contrato de Locagdo por Encomenda e Outras Avencas ("Built to Suit”), doravante
denominado Segundo Aditivo, que vigera sob as clausulas e condigOes seguintes.

lil. DAS AREAS SEGREGADAS DO TERRENO E DAS
AREAS EDIFICADAS

3. Areas dos Terrenos e Areas Construidas

3.1 Por meio deste instrumento ficam definidas as sequintes areas de terrenc como
destacadas para cada fase do empreendimento conforme “Anexo HI — Desenho
de Implantacdo Revisado” deste Segundo Aditivo, sobre parte do imdvel
localizado na Rodovia SP 300 Dom Gabriel P. B, Couto, Gleba B, Bairro e Distrito
Jacaré, Municipio e Comarca de Cabrelva, Sdo Paulo, bem como suas

_ respectivas dreas construidas:

3.1.1 Para a execucao da Parte 01-A do empreendimento a Bravo Dois
destacou iniciaimente uma area de 30.780,00m? (trinta mil e setecentos e
oitenta metros quadrados), area esta corrigida neste instrumento para
25.036,97m2 (vinte e cinco mil e trinta e seis metros quadrados e noventa e
sete décimos) e sobre ele construiu efetivamente 10.664,26m?2 (dez mil
seiscentos e sessenta e quatro virgula vinte e seis metros quadrados), ao
invés dos 10.500,00m2 (dez mil e quinhentos metros quadrados)
estabelecidos no Contrato, de acordo com o0s projetos de construgdo,
memotiais descritivos e especificagbes constantes do Anexo I — Memorial
Descritivo do Contrato.

3.1.2 Para a possive! execugdo da Parte 01-B do empreendimento a Bravo
Dois destacou 18.610,93m2 (dezoito mil e seiscentos e dez metros
quadrados e noventa e trés décimos) complementarmente & area reservada
para a execugdo da Parte 01-A, e a reservou até 28 de junho de 2011, data
esta entendida como limite para a Siemens exercer seu direito de opgdo
pela construgdo por parte da Bravo Dois de 10.000,00m? (dez mil metros




quadrados) adicionais, de acordo com os projetos de construggo, memoriais
descritivos e especificagdes a serem definidos.

3.1.3 Para a execugdo da Parte 02-A do empreendimento a Bravo Dois

destacou originalmente 35.310,34m? (trinta e um mil metros quadrados),
area esta corrigida neste instrumento para 38.033,02m? (Trinta e oito mil e
trinta e trés metros quadrados e dois décimos) e sobre ele construiu
efetivamente 15.376,62m2 {quinze mil trezentos e setenta e seis virgula
sessenta e dois metros quadrados), ao invés dos 15.149,78m? (quinze mil
cento e quarenta e nove metros quadrados e setenta e oito décimos)
estabelecidos no Primeiro Aditivo, de acordo com os projetos de coenstrugdo,
memoriais descritivos e especificacdes constantes do “Anexo I ~ Memorial
Descritivo” do Contrato,

3.1.4 Para a execugdo da Parte 02-B do empreendimento ndo esta previsto no

Primeiro Aditivo o destaque de area adicional visto que a mesma sera
construida dentro da area destacada para a Parte 02-A. A Bravo Dois
edificara a Parte 02-B com 4.678,00m?2 (quatro mil seiscentos e setenta e
oito metros quadrados) de acordo com 0s projetos de construgdo, memoriais
descritivos e especificagbes constantes dos anexos deste Segundo Aditivo,

3.2 Tendo em vista que as partes destacadas do imdvel discriminadas no item 3.1

supra, em razdo do procedimento de desmembramento em curso, sera
destacada do todo do imével passando a constitulr matricula(s) prépria(s), a
Siemens desde jd declara ciéncia e concorda com referido desmembramento e
que a Jocacdo atipica do imdvel aqui firmada estd adstrita a area acima

_.Mmencionada, acrescida de suas acessdes.

IV. DOS PRAZOS E PRECOS DE LOCACAO, DAS

. CONDICOES DE REAJUSTE E DE PAGAMENTO

4. Precos, Prazos, Reajuste e Pagamento

4.1 Qs pregos de locagdo do perfodo sob regime "Built fo Suit” deste Segundo
Aditive devem ser entendidos como base margo/2009 e sujeitos a reajustes
aplicados anualmente conforme estabelecido nas clausulas 8.5, 8,5.1, 8.6 e 8.7

do Contrato.

4.2 Os precos de locacdo do periodo regido pela Lei 8245/91 (Lei do Inquilinato)
serd determinado, de comum acordo entre as partes, com base em pregos d
mercado & época, calculado a partir de avaliagio imobiliaria (valor médio)
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executada por 03 (trés) empresas independentes, ou o valor entdo praticado, o
que for menor.

4.3.0 prego de locagtio do periodo sob regime “Built to Suit”na base econdmica de
margo/2009 da Parte 01-A serd de R$ 14,50 (quatorze reais e cinqiienta
centavos) por metro quadrado por més, calculado para uma area construlda de
10.500m? (dez mil e quinhentos metros quadrados) até margo/2011, totalizando
R$ 152.250,00 {cento e cinglienta e dois mil duzentos e cinqlienta reais) por
més, e a partir de abril/2011 para uma &rea corrigida de 10.664,26m?2 (dez mil
seiscentos e sessenta e quatro metros quadrados vinte e seis décimos)
totalizando R$ 154.631,77 (cento e cinglienta e quatro mil seiscentos e trinta e
um reais e setenta e sete centavos).

4.4 O prego de locagdio do periodo sob regime "Built to Suit”na base econbmica de
margo/2009 de uma eventual Parte 01-B serd de R$ 14,50 (quatorze reais e
cinqiienta centavos) por metro quadrade por més, calculado para uma drea
construida de 10.000m? (dez mil e metros quadrados) totalizando R$ 145.000,00
(cento e quarenta e cinco mil reais) por més.

4.5 O prego de locagdo do periodo sob regime "Built to Suit"na base econdmica de
margo/2009 da Parte 02-A serd de R$ 11,67 (onze reais e sessenta e sete
centavos) por metro quadrado por més, calculado para uma drea construida total
de 15.376,62m?, totalizando R$ 179.445,15 {cento e setenta e nove mii
quatrocentos e quarenta e cinco reais e quinze centavos) por més.

4.6 O prego de locagdo do periodo sob regime "Bulit to Suit”na base econdmica de
margo / 2009 da Parte 02-B serd de R$ 11,37 (onze reais e trinta e sete
centavos) por metro quadrado por més, caiculado para uma area construida de
4.678,00m?, totalizando R$ 53.188,86 (cinquenta e trés mil cento e oitenta e
oito reais e oitenta e seis centavos) por més.

4.7 O prazo de locagdo da Parte 01-A se iniclou em 01710/2009 e se estendera por
240 meses até 30/09/2029, sendo os primeires 120 meses regidos pelo regime
"Built to Suit”e os 120 meses finais regidos pela Lei 8245/91 (Lei do Inquilinato).

4.8 O prazo de locacdo de uma eventual Parte 01-B serd de 240 meses,
descontados o nimero de meses decorridos entre o inicio do perfodo de locacsio
da Parte 01-A e da Parte 01-B, contados a partir do inicio do perfodo de
locagdo da Parte 01-B, sendo os 120 meses iniclais regidos pelo regime ‘E’uﬂt{/ "
to Suit”e os restantes finais regidos pela Lel 8245/91 (Lei do Inquilinato). _

4.9 O prazo de locacio da Parte 02-A se iniciou em 01/03/2011 e se estenderd por
240 meses até 28/02/2031, sendo os primelros 120 meses regidos pelo regime
v BE £O SUt"@ 05 120 meses finais regidos pela Lei 8245/91 (Lei do Inguilinato).




4,10 O prazo de locagdio da Parte 02-B sera de 240 meses, descantados o niimero
de meses decorridos entre o inicio do periodo de locagdo da Parte 02-A e da
Parte 02-B, contados a partir do inicio do periodo de locagio da Parte 02-B,
sendo os 120 meses iniclais regidos pelo regime “Buit to Suit”e os restantes
finais regidos pela Lei 8245/91 {Lei do Inquilinato).

1. DA CONSTRUCAO E CONDICOES DA PARTE 02-B:

5.1 Pelo presente Segundo Aditivo a Bravo Dois se compromete a desenvolver e
entregar no prazo maximo de 30 de Setembro de 2012, assim como a Siemens
se compromete a focar a partir de 01 de Qutubro de 2012, pelo regime de
locacdo atipica, observadas as condicBes estabelecidas neste instrumento, area
com metragem total de 4.678m? (quatro mil, seiscentos e setenta e oito metros
quadrados), nos termos do projeto e memorial descritivo constantes dos anexos
deste Segundo Aditivo,

5.2 A Bravo Dois garante a Siemens a locagéo da drea correspondente a Parte 02-
B a um valor de R$ 11,37 (onze reais e trinta e sete centavos) por metro
quadrado por més, observada a data base margo/2009.

5.2.1. Caso a Siemens ndo venha a utilizar, total ou parciaimente a area da Parte 02-
A atualmente ocupada por armazenagem horizontal e pelo Modcenter de
motores no total de 2.731 m2 para armazenagem vertical, o prego do m2 da
Parte 02-B serd ajustado proporcionalmente a area ndo ocupada da referida area
por armazenagem vertical, de R$ 11,37por m2 para até o maximo de R$12,5C
m2 na base de Marco de 2009.

5.3 Compromete-se ainds a Bravo Dois a respeitar as caracteristicas e
especificagies constantes dos seguintes anexos que, igualmente firmados pelas
partes, constituem parte integrante deste Segundo Aditivo:

Anexo I -~ Memorial Descritivo Parte 02-B;

Anexo II - Cronograma Fisico Parte 02-B;

..... , p— - i | LI
Anexo HI - Desenho de Implantacédo Revisado; "

_Anexo 1V - Desenho da Fachada Traseira da Parte 02-B

5.4 No tocante & Parte 02-B o presente Segundo Aditivo tem objeto certo
___determinado. Servicos e obras ndo previstos nos projetos, adicionais e/ou

.\




maodificagbes de qualquer ordem, soficitadas pela Siemens, ndo estdo incluidas
no prego, e serao objeto de faturamento adicional.

5.5 O prazo previsto tem em conta os projetos originalmente aprovados por ambas

as partes conforme documentos anexos ao presente Segundo Aditivo. Havendo
solicitacio da Siemens para realizagdo de servios ou obras adicionais,
necessidade de que tais servigos ou obras adicionais solicitados pela Siemens
sejam realizadas, ou ainda modificagbes solicitadas pela Siemens de qualquer
natureza no projeto aprovado, fica desde j& estabelecido que as obras adicionais
ou modificagbes solicitadas pela Siemens se (i) n@o tiverem impacto no
cronograma de entrega das obras, (i} a alteragdo solicitada puder ser entregue
sem prejuizo do inicio do prazo de locagdo e (jii) caso acarretem Impacto no
infcio da locagdo, sejam aprovadas pelfa cessionéria, observado o quanto disposto
no item 11.1 deste instrumento. Caso a Bravo Dois concorde com a
implementagdo das alteragbes solicitadas, observado o aqui disposto, o prazo
para conclusdo das obras serd acrescido do nGmero de dias (teis
suficientemente necessarios para realizaggio de tais servigos ou obras adicionais,
sendo certo que os prazos adicionais deverdo ser negociados pelas partes.

5.6 O prazo para concluso das obras da Parte 02-B, previsto para 30 de setembro

de 2012, sera automaticamente dilatado na hipdtese de se verificar que o indice
pluviométrico, no periodo de sua execugdo, foi superior em 10% (dez por cento),
ou mais, que aquele verificado na média do mesmo periodo dos anos 2008 a
2010. Para o cdlculo dos dias a serem prorrogados em funcio das chuvas
ocorridas durante a execucSo das obras, serd utilizada a seguinte férmula:

(4- )

(4=c),

Em que:

A — Indice pluviométrico do més que se quer medir;

B — Média aritmética do Indice pluviométrico de igual periodo de 2008 a 2010;
C — Namero de dias em que houve chuva dentro do més medido.

5.7 Além da manutenggo e reparos que se fizerem necessarios para preservacio d
prédio e equipamentos instalados, e das despesas de consumo, tais como® Y,

energia elétrica, telefone, gas e outros servigos plblicos que forem utilizados n
imovel, a Siemens fica obrigada também & contratagie de seguro conjunt
abrangendo a Parte 02-A ¢ Parte 02-B em substituicio ao contratado pela
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Siemens para a Parte 02-A conforme estipulado na cldusula 16.2 do Primeiro
Aditivo, no ato da ocupagiio da Parte 02-B, com cobertura para (i)
incéndlo/raio/explosédo; (i} danos elétricos; (ill) impacto de veiculos/queda de
aeronave (iv) vendaval e granizo; (v) perda de aluguel, observando-se as
..Seguintes coberturas minimas:

Incéndio, raio, explosdo, implosio e fumaca

Alagamentos e inundacdes R$11:300.000,00]

Vendaval, furacéio, ciclone, tornado, granizo, | R$/[6.500:000,00]
impacto de veiculos e queda de acronaves

R$ [1:300.000,001

Danos eldtricos

Tumuiltos, greves, lockoul & atos dolosos

Aluguel - perda em decorénela de incéndio,
raio, exploséio, implosdo ¢ furnaga

VI. DA ALTERAcAo__QQ;ONTRATO,_

6.1 Por meio do presente Segundo Aditivo, as partes resolvem aditar o item
11.2, passando a vigorar com a redacio a seguir disposta, tanto do
Contrato como do Primeiro Aditivo, incidindo, portanto, sobre todas as
fases objeto dos referidos instrumentos:

6.1.1 A cessdo deste contrato, ou sublocacio total ou parcial do imével por
parte da Siemens, dependerd de prévio e escrito consentimento da Bravo
Dois, firmado por seu representante legal, ressalvadas as hipoteses de
cessOes, sublocagbes ou empréstimos 3 empresas controladas, controladoras,
coligadas, subsididrias ou pertencentes ao mesmo grupo econdmico da
Siemens, hipdtese em que a Siemens se manterd solidariamente
responsavel pelo cumprimento das obrigacBes estabelecidas neste contrato,
em especial a obrigagdo de pagamento dos alugueis e ser4 mantida a garantia
fidejussoria prestada pela Fiadora, com a qual se declara ciente e concorda.

VIl. DAS RATIFICACOES




7.1 Permanecem inalteradas as demais disposigdes anteriormente firmadas do
Contrato e do Primeiro Aditivo que ndo apresentem incompatibilidade com
presente Segundo Aditivo, as quais s3o neste ato ratificadas integralmente,
obrigando-se as partes e seus sucessores ao integral cumprimento.

Elegem as partes o foro da comarca de Sdo Paulo, Capital, para dirimir quaisquer
dividas, controvérsias ou questdes oriundas deste contrato.

As partes firmam o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor e forma, na
presenga de 2 (duas) testemunhas instrumentarias.

Sao Paulo, 01 de maio de 2011

Haul Mele de Freitas

il sigmens Ltda.

| Melo de Freitas

Testemunhas;

8
2
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ADILSON A. PRIMO

ome:
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ANEXOS;

Anexo I — Memorial Descritivo Parte 02-B
Anexo II — Cronograma Fisico Parte 02-B
Anexo III — Desenho de Implantagdo Revisado

Anexo 1V - Desenho da Fachada Traseira Parte 02-B
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Anexo IV
CREDITOS IMOBILIARIOS

n Data, PMTn Numeradorn Ta,
07/10/2011 371,279.13 setembro-11 1.1334507401
: 09/11/2011 371,279.13 setembro-11 1.0782505100
: 07/12/2011 371,279.13 setembro-11 1.1443959397
. 09/01/2012 371,279.13 setembro-11 1.0653392308
: 08/02/2012 371,279.13 setembro-11 1.1072676316
: 07/03/2012 382,074.05 margo-12 1.2716087319
: 10/04/2012 382,074.05 margo-12 11715706789
7
09/05/2012 382,074.05 marge-12 1.2653545313
8
08/06/2012 382,074.05 margo-12 1.2634001511
9
09/07/2012 382,074.05 margo-12 1.2861100084
1
> 08/08/2012 382,074.05 margo-12 1.2851113390
= 10/09/2012 382,074.05 margo-12 1.3088170677
= 09/10/2012 382,074.05 margo-12 1.3576981994
13
07/11/2012 382,074.05 marco-12 1.4322424029
14
07/12/2012 382,074.05 mar¢o-12 1.4109572607
15
09/01/2013 382,074.05 margo-12 1.4384692083
16
07/02/2013 382,074.05 margo-12 1.4669269613
17
07/03/2013 382,074.05 marge-13 1.5695979923
8
: 09/04/2013 382,074.05 margo-13 1.5039785624
1
: 08/05/2013 382,074.05 margo-13 1.5839551845
20
07/06/2013 382,074.05 margo-13 1.5928740770
21
09/07/2013 382,074.05 margo-13 1.6025172685
22
07/08/2013 382,074.05 margo-13 1.6617606246
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09/09/2013 382,074.05 margo-13 1.6496419429
= 09/10/2013 382,074.05 margo-13 17111325994
= 07/11/2013 382,074.05 margo-13 1.7746683518
= 09/12/2013 382,074.05 mar¢o-13 1.8159716386
= 08/01/2014 382,074.05 margo-13 1.8834299260
= 07/02/2014 382,074.05 mar¢o-13 1.8801023138
= 07/03/2014 382,074.05 marg¢o-14 2.0240307724

30
09/04/2014 382,074.05 marg¢o-14 1.9528363839
= 07/05/2014 382,074.05 marco-14 2.1493446061

2
: 09/06/2014 382,074.05 margo-14 2.0591911698

33
09/07/2014 382,074.05 margo-14 2.1631063616

34
07/08/2014 382,074.05 mar¢o-14 2.2222380540
= 09/09/2014 382,074.05 margo-14 2.2355250392

36
08/10/2014 382,074.05 margo-14 2.3482962742

37
07/11/2014 205,226.20 margo-14 1.0371657940

38
05/12/2014 205,226.20 margo-14 1.0536513183

39
07/01/2015 205,226.20 margo-14 1.1438132409
= 09/02/2015 205,226.20 margo-14 1.0647402080

41
09/03/2015 205,226.20 margo-15 1.2042883892

42
08/04/2015 205,226.20 margo-15 1.1510914514

43
07/05/2015 205,226.20 margo-15 1.2192692861

44
09/06/2015 205,226.20 margo-15 11667927804

45
08/07/2015 205,226.20 margo-15 12113112941

46
07/08/2015 205,226.20 marg¢o-15 1.2080167306

. 47
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10/09/2015 205,226.20 margo-15 1.2049163747
= 07/10/2015 205,226.20 mar¢o-15 1.3241044540
= 09/11/2015 205,226.20 marge-15 1.2992615364
= 09/12/2015 205,226.20 marco-15 1.2986786227
> 07/01/2016 205,226.20 margo-15 1.2860524507
= 11/02/2016 205,226.20 margo-15 1.3247075628
= 05/03/2016 205,226.20 margo-16 1.4476728658
= 07/04/2016 205,226.20 margo-16 1.4513273826
= 09/05/2016 205,226.20 marg¢o-16 1.4554610986
56
08/06/2016 205,226.20 margo-16 1.4845109362
57
07/07/2016 205,226.20 margo-16 1.5145870687
58
09/08/2016 205,226.20 margo-16 1.4969026396
= 08/09/2016 205,226.20 margo-16 1.5770059866
60
07/10/2016 205,226.20 mar¢o-16 1.6104681150
> 09/11/2016 205,226.20 margo-16 1.6451996083
- 07/12/2016 205,226.20 margo-16 1.7300916996
= 09/01/2017 205,226.20 margo-16 1.6710350962
4
: 08/02/2017 205,226.20 mar¢o-16 1.7333781797
65
08/03/2017 205,226.20 marco-17 1.8710420927
= 07/04/2017 205,226.20 margo-17 1.8174364654
67
09/05/2017 205,226.20 margo-17 1.9342332454
68
07/06/2017 205,226.20 margo-17 1.9326857284
69
07/07/2017 205,226.20 mar¢o-17 1.9808575063
7
° 09/08/2017 205,226.20 margo-17 19823816222
71
08/08/2017 205,226.20 margo-17 2.0826475298
72

(%)




09/10/2017 205,226.20 margo-17 2.1378216659
= 08/11/2017 205,226.20 margo-17 2.2201067224
= 07/12/2017 205,226.20 margo-17 2.2815719056
= 09/01/2018 205,226.20 marc¢o-17 2.3218016348
= 07/02/2018 205,226.20 margo-17 2.3891467854
& 07/03/2018 205,226.20 margo-18 2,5333597244
= 05/04/2018 205,226.20 mar¢o-18 2.5129602958
& 09/05/2018 205,226.20 margo-18 2.6158679746

80
07/06/2018 205,226.20 margo-18 2,7243888051

81
09/07/2018 205,226.20 margo-18 2.7654998350

82
08/08/2018 205,226.20 margo-18 2.8593946821

83
10/09/2018 205,226.20 margo-18 2.9593351600

84
09/10/2018 205,226.20 margco-18 3.0903409496

85
07/11/2018 205,226.20 margo-18 3.2540148235
= 07/12/2018 205,226.20 margo-18 3.3302033718

87
05/01/2019 205,226.20 margo-18 3.4625440901

88
07/02/2019 205,226.20 margo-18 3.6050793113

89
08/03/2019 205,226.20 mar¢e-19 3.8078501845

S0
09/04/2019 205,226.20 margo-19 3.9036632954

1
: 08/05/2019 205,226.20 margo-19 4,1572420415

92
07/06/2019 205,226.20 margo-19 4,2843542781

93
09/07/2019 205,226.20 margo-19 4.5245735632

94
07/08/2019 205,226.20 margo-19 4.7632284111

95
09/09/2019 205,226.20 margo-19 4.9781954459

96
09/10/2019 205,226.20 margo-19 5.2927786941

97
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07/11/2019 205,226.20 margo-19 5.64293220949
98

09/12/2019 205,226.20 mar¢o-19 6.0109866637
99

08/01/2020 205,226.20 margo-19 £.4525328841
100

07/02/2020 205,226.20 marge-19 £.8823641550
101

08/03/2020 205,226.20 margo-20 7.5038818418
102

08/04/2020 205,226.20 margo-20 8.0769374791
103

07/05/2020 205,226.20 margo-20 8.9313452138
104

09/06/2020 205,226.20 margo-20 9.7231804796
1G5

08/07/2020 205,226.20 mar¢o-20 10.9101714026
106

07/08/2020 205,226.20 margo-20 12.2570682434
107

10/09/2020 205,226.20 mar¢o-20 14.0197215267
108

07/10/2020 205,226.20 margo-20 16.4947539424
109

09/11/2020 205,226.20 margo-20 18.7955126000
110

09/12/2020 205,226,20 margo-20 247831075124
111

07/01/2021 205,226.20 margo-20 33.1986434211
112

09/02/2021 205,226.20 margo-20 49.8297952083
113

09/03/2021 205,226.20 margo-21 100.0000000000
114

5




ANEXO V-A
DECLARACAQ

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acBes, com sede na Aw.
Paulista 1.374 - 15¢ andar, na Cidade de S$3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.2 03.767.538/0001-14, neste ato representada na forma de seu estatuto social, em
atendimento ao disposto no item 15 do Anexo Il da Instrucdo CVM 414, na qualidade de
emissora dos certificados de recebiveis imobiliarios objeto da distribuiciio publica da 2232
Série da 12 Emiss3o (“Oferta Restrita”), declara, para todos os fins e efeitos que, verificou a
legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além da veracidade, consisténcia, corregdo e
suficiencia das informacdes por ela prestadas no Termo de Securitizac8o de Créditos da 2232
Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebivels Imobilidrios da Brazilian Securities
Companhia de Securitizagdc e nos demais documentos relacicnados a Oferta Restrita.

530 Paulo, 13 de setembro de 2011.

/Bmgcumms COMPANHIA DE/SECURITIZAGRS
1
ome: :
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AnexoV-B

DECLARACAC

OLUVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade por agdes, com
sede na Avenida das Américas 500 - Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, na Cidade de Rio de
Janeiro, Estado de Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 36.113.876/0001-91, neste ato
representada na forma ce seu estatuto social, na qualidade de instituicdo custodiante da
distribuigdo publica dos CRI da 2232 Série da 12 Emissdo ("Oferta Restrita”) da Brazilian
Securities Companhia de Securitizagdo, neste ato, representada na forma de seu estatuto
social declara, para todos os fins e efeitos, que (i} em atendimento ao disposto no item 15 do
Anexo Il da Instrugdio CVM 414, verificou a legalidade e auséncia de vicios da operagao, além
da veracidade, consisténcia, correcio e suficiéncia das informagfes prestadas, pela Brazilian
Securities Companhia de Securitiza¢io, no Termo de Securitizago de Créditos da 223 Série da
12 Emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de
Securitizagdo, e nos demais documentos relacionados a Oferta Restrita; e (i) procedeu em 13
de setembro de 2011, nos termos do §42 do art. 18 da Lei n? 10.931, de 2 de agosto de 2004,
conforme alterada (“Lei 10.931/04"), a custddia do "Instrumento Particular de Emissdo de
Cédulas de Crédito Imobilidrio Integrais sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural®,
celebrada em 13 de setembro de 2011 entre a Instituicdo Custodiante e a Bravo Dois
Empreendimentos Imobilidrios Ltda. ("Escritura_de Emissdo”), que lastreia a Oferta Restrita,
consequentemente a custodia das Cédulas de Crédito Imobilidrio objeto da Escritura de
Emissdo, as quais se encontram devidamente vinculadas aos CRIs; e (iii) registrou o regime
fiducidrio de que trata a Lei n® 9.514/97 para os Certificados de Recebiveis Imobilidrios Objeto
da Oferta Restrita sobre os quais a Securitizadora instituiu o REGIME FIDUCIARIO, nos termos
da Clausula Nona do "Termo de Securitizaggo de Créditos Imobilidrios da 2232 Série da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios” celebrado entre a Securitizadora e a
fnstituicio Custodiante em 13 de setembro de de 2011 ("Termo de Securitizacdo"), bem como
(i) o préprio Termo de Securitiza¢do para registro, mencionando o patriménio separado a que
estdo afetados.

Sdo Paulo, 13 de setembro de 2011.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Instituicdo Custodiante

NOME: NOME:
CARGO: CARGQ:



ANEXO V-C

DECLARAGAO

BANCO ITAU BBA S.A., instituicdio financeira integrante do sistema brasileiro de distribuicao de
valores mobiliarios, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de $&0 Paulo, na Av. Brigadeiro
Faria Lima 3.400, 42 andar (parte), inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 17.298.092/0001-30, neste
ato representada na forma de seu estatuto social, em atendimento ao disposto no item 15 do
Anexo Il da Instrucio CVM 414, na qualidade de coordenador lider da distribuigdo publica dos
CRIs da 2232 Série da 12 Emissdo ("Oferta Restrita”) da Brazilian Securities Companhia De
Securitizaggo, declara, para todos os fins e efeitos que, verificou a legalidade e auséncia de
vicios da operacdo, além da veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informacdes
prestadas, pela Brazilian Securities Companhia De Securitiza¢&o, no Termo de Securitizagdo de
Créditos da 2232 Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian
Securities Companhia De Securitizacio e nos demais documentos relacionados a Oferta
Restrita.

S3o Paulo, 13 de setembro de de 2011,

Banco ITal BBA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:



