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CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL COMERCIAL
E OUTRAS AVENCAS CELEBRADO NA MODALIDADE ESPECIAL DE
BUILT TO SUIT/RETROFIT

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

WINDSOR 33 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade empresaria limitada inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 18.003.209/0001-74, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na
. Rua dos Pinheiros n.° 870, 24° Andar, Conjunto 242, Bairro de Pinheiros, neste ato representada na

forma de seu contrato social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora”;

CONTAX S.A., sociedade anonima inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 02.757.614/0001-48, com sede na
Rua do Passeio n° 48 ao 56 - parte, Centro, CEP 20021-290, na Cidade e Estado do Rio de Janeiro,
neste ato representada na forma de seu estatuto social, doravante simplesmente referida como

“Locataria”;

CONTAX PARTICIPAGOES S.A., sociedade andnima com sede na cidade do Rio de Janeiro, RJ, na
Rua do Passeio, 48 a 56 - parte, Centro, CEP 20021-290, inscrita no CNPJ sob o n° 04.032.433/0001-
80, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social por seus representantes ao final assinados,

doravante apenas “Fiadora”.

(Empreendedora Locadora e Locataria denominadas a seguir, em conjunto, como “Partes’, e,

individualmente, como “Parte”);

CONSIDERANDO QUE: \

do direito de propriedade de terrenos e construgdo de empre

uso do futuro locatarie
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(i)

(iv)

a Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto Social, as
seguintes: (a) servicos de teleatendimento em geral; (b) servicos de valores adicionados
suportados por telecomunicagdes, tais como, mas sem se limitar aqueles aqui descritos: (i)
recuperagao de créditos; (i) retengao de clientes; (iii) esclarecimento de duvidas; (iv) solugdo
de reclamagdes; (v) prestagao de informagdes; e (vi) suporte aos servigos de teleatendimento
ativo e receptivo, (c) consultoria técnica especializada relacionada a projetos de
teleatendimento; (d) servigos de suporte a entrega dos servigos prestados pelos clientes da
Sociedade, incluindo-se dentre estes, mas sem estarem limitados aqueles aqui descritos: (i) o
monitoramento das plataformas de telecomunicagdes e de redes; (i) a designacdo de nimeros
de terminais telefonicos e facilidades de rede; (iii) a triagem; e (iv) todos os demais servigos de

apoio que se fagam necessarios as operagdes desenvolvidas pela Sociedade;

a Locataria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisigao de terreno, edificagdes
e benfeitorias, e a Empreendedora Locadora, tem interesse em viabilizar a expansao da
Locataria, mediante a locagéo, apos aquisicdo por parte da Empreendedora Locadora da
propriedade de bem imovel para instalagéo e operago de um “Contact Center”, que tera area
construida de aproximadamente 14.840,00m? (quatorze mil, oitocentos e quarenta metros
quadrados) quando da concluséo da obra a ser melhor detalhada nos Projetos, localizado no

Municipio de Salvador, Estado da Bahia;

para fins de atender & demanda da Locataria referida no considerando anterior, a Locataria
identificou dois imoveis localizados na Rua Polidoro Bittencourt, no Bairro Uruguai, Municipio
de Salvador, sendo o de n.° 02 (“Imével 01) com Area de Terreno estimada de 10.000,00m?
(dez mil metros quadrados) e Area Construida estimada de 9.240,00m? (nove mil, duzentos e
quarenta metros quadrados), aproximadamente, e outro imovel contiguo e sem numero
(‘lImovel 027) com Area de Terreno estimada de 2.800,00m? (dois mil e oitocentos metros
quadrados) e Area Construida estimada de 2.800,00m? (dois mil e oitocentos metros
quadrados), ambos matriculados no 4° Servico Registral de Imoveis da Comarca de Salvador,

objetos das matriculas n.° 19.552 e 19.553, doravante, em conjunto, “Imével’;

a Logatdhia, a



(vi) o prego limite para aquisicdo do Imovel, incluindo todos custos indiretos relacionados a
aquisicdo, tais como impostos, emolumentos de forma a possibilitar a aquisicdo, é de R$
10.400.00,00 (dez milhdes e quatrocentos mil reais) para o “Imével 01" e R$ 6.552.000,00 (seis
milhdes, quinhentos e cinquenta e dois mil reais) para o “Imovel 02°, em conjunto denominado

doravante “Valor de Aquisi¢do do Imével’, conforme previsto no Anexo 5;

a Empreendedora Locadora concordou em (a) adquirir o Imével arcando integralmente com

todos os custos de aquisicdo do Imdvel e, de acordo com a solicitagdo da Locatéria; (b)

implementar obras no Imoével para adequé-lo as necessidades da Locataria (“Obra”) (o Imovel

e a Obra, doravante designados, em conjunto, “Empreendimento”), em conformidade com o

Memorial Descritivo (Anexo 2) e o projeto executivo que sera oportunamente elaborado em
conjunto entre as Partes e que passara a integrar o Anexo 1 deste instrumento (‘Projeto”); e

(c) locar o Empreendimento para a Locataria, nos termos aqui contratados;

(vii) o conteudo do Projeto servira de base, ainda, para determinar: (a) o valor necessario a
realizagdo da Obra do Empreendirhento, limitado ao valor maximo de R$ 45.236.332,14
(quarenta e cinco milhdes, duzentos e trinta e seis mil e trezentos e trinta e dois reais e catorze
centavos), conforme proposta da construtora Ghimel Construtora e Empreendimentos Ltda.
(Anexo 3) (“Construtora”); (b) o prazo de construgdo da Obra, respeitando o que consta do
Anexo 4 como prazo limite; e, (c) o prazo de referéncia para obter os documentos necessarios
para a regularizagdo da ocupagdo do Imovel, em especial o Auto de Conclusdo de Obra
(‘Habite-se”) e 0 Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ("AVCB?) (em conjunto denominado

“Regularizagéo Imobiliaria”), que constam do Anexo 4;

(ix) para implementagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora podera obter recursos
por meio de operagbes financeiras ou de mercado de capitais de captacdo de recursos

(“Captacdo de Recursos”), podéndo emitir titulos com lastro nos créditos decorrentes do

presente instrumento, ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre
outros, sociedades de propdsito especifico, fundagdes, fundos de pensdo, fundos de

investimento  imobilirio, instituigdes financeiras efou companhias  securitizadoras

(‘Einanciador”), sendo vedado & Empreendedora Locadora a cessdod6s crédit ara

empresas concorrente, u de mesma atividade econémica gde a Lo




(xii)

os alugueis previstos no presente instrumento, nos termos da Clausula Nona, representam a
remuneragdo da Empreendedora Locadora em razéo da contraprestagdo ndo apenas pelo uso,
gozo e fruigdo do Empreendimento, como também em razdo do investimento realizado pela
Empreendedora Locadora para a aquisicdo do Imével, realizagdo da Obra e, consequente,
desenvolvimento e implementagdo do Empreendimento, sendo essencial, portanto, que a
Empreendedora Locadora receba a integralidade dos valores devidos a titulo de locagao

durante todo o periodo contratado;

observados os prazos estabelecidos no presente instrumento, a Locataria reconhece que, néo
fossem as caracteristicas peculiares do projeto intuito personae de implementagdo do
Empreendimento, desenvolvidas para atender, com exclusividade, as necessidades da
Locataria, bem assim, a localizagdo da implementagdo do Empreendimento (Builf to
Suit/Retrofit), escolhido pela Locatéria para suas instalagdes, a Empreendedora Locadora no

teria interesse de investir na aquisi¢do do Imével;

a vista das peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos deste instrumento, as
Partes reconhecem que a presente relag&o juridica extrapola os limites de uma locagdo
comum, razao pela qual a ela ndo se aplicam, algumas das disposicées da Lei 8.245/91,
especialmente, mas ndo se limitando, aquelas previstas nos artigos 4°, 35, 19, 68, 69 e 70, de

citado diploma legal;

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

“Contrato de Locagéo de Imével Comercial e Outras Avengas Celebrado na Modalidade Especial-de

Built to Sui / Retrofit” (doravante simplesmente “Contrato”), que se regera pelas seguin

condigdes, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

clausulas e

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS

1.1,

Constituem objetos deste Contrato:



(i) a obrigagdo da Empreendedora Locadora de adquirir a propriedade do Imovel,
mediante registro nas respectivas matriculas de escritura publica de venda e compra
do Imével, lavrada perante Cartério de Notas, desde que o Imbvel esteja livre e

desembaracado de quaisquer duvidas, dividas, tributos, 6nus ou gravames;

(ii) a realizagao da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora,
de acordo com as especificagdes da Locataria, conforme detalhado no Anexo |, que

sera composto dentre outros pelo Projeto Executivo e projetos de Arquitetura, Elétrica,

Luminotécnico, Hidraulica, Combate a Incéndio, Ar condicionado, Cabeamento, CFTV

e Estrutura, sendo certo que a Construtora foi previamente aprovada pela Locataria;

(iii) Obtengao da documentagéo necesséria para a Regularizagao Imobiliaria; e

(iv) a locagéo do Empreendimento a Locataria, em carater personalissimo, pelo prazo de
10 (dez) anos contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, prorrogaveis nos termos

previstos na Clausula Décima Quarta deste Contrato, (doravante “Locacao”).

12 Dentro do prazo de até 2 (dois) meses, conforme estabelecido no Anexo 4 a Empreendedora
Locadora devera firmar com o proprietario do Imével o Compromisso de Venda e Compra.
Desde que atendidas as condigdes estabelecidas no paragrafo primeiro abaixo, o
Compromisso de Venda e Compra implicara na subsequente lavratura e registro de escritura
de venda e compra do Imovel, o que devera ocorrer até 48 (quarenta e oito) horas antes da

Data de Iniéio do Prazo Locaticio.

Paragrafo Primeiro: A aquisi¢éo do direito de propriedade do Imével devera ser precedida pela
obtengao de resultados satisfatorios de auditoria legal e auditoria ambiental do Imével, ficando
certo que tais circunstancias deverdo constar expressamente do Compromisso de Venda e
Compra. Os custos e despesas inerentes & realizagéo da auditoria legal e auditoria ambiental

do Imovel, bem como a eventual regularizagao fundiéria, correrdo por conta da Empreendedora

I
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1.3.

Paragrafo Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no paragrafo anterior se
mostrem satisfatdrias, deverdo ser sucedidas pela aquisi¢do da propriedade do Imével, por
meio de escrituras publicas devidamente registradas perante o Cartério de Registro de Imoveis

competente.

.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locataria de responsabilidades
quanto ao pagamento direto de impostos, taxas e contribuicdes relativas a aquisicdo do Imével
e a construgdo do Empreendimento, inclusive aquelas que forem autuadas depois da Data de
Inicio da Locagéo, sendo tais custos incluidos no Valor de Aquisicdo do Imével, conforme
Anexo 5 para fins de calculo do valor do aluguel, desde que tais custos sejam devidamente

comprovados e respeitando o valor limite previsto no Considerando (vi) acima.

Paragrafo Quarto: Caso a aquisicdo do Imével pela Empreendedora Locadora ndo se
concretize, em até 60 (sessenta) dias a contar da data de assinatura deste Contrato, o

presente instrumento podera ser resilido unilateralmente, a exclusivo critério da Locataria.

A partir da data de celebragao deste Contrato, as Partes adotarao as providéncias necessarias
para a execugao dos Projetos, de acordo com as necessidades da Locataria em relacdo ao
Empreendimento, sendo certo que sua elaboragéo ficara a cargo de empresa de arquitetura
contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas. Todos os Projetos deverdo
contar com a expressa aprovagao da Locataria, por escrito, 0 que ndo exime a Empreendedora

Locadora das suas responsabilidades aqui assumidas.

Paragrafo Primeiro: O contetido dos Projetos determinara o Custo da Obra, respeitado o limite
de custo previsto neste Contrato, bem como o prazo de construgdo da Obra, conforme os
prazos constantes do Anexo 4, considerando que, para a construgdo do referido
Empreendimento com &rea construida em torno de 14.840,00m? (quatorze mil, oitocentos e
quarenta metros quadrados), o prazo de construgdo sera aquele fixado no Anexo 4, e o Custo

da Obra sera de até RS 45.236.332,14 (quarenta e cinco milhdes, duzentos e trinta e.seis mil e

trezentos e trinta e dois reais e catorze centavos), sendo certo que qualquer etSto acima deste




Paragrafo Segundo: De posse do Valor de Aquisicdo do Imével e do Custo da Obra, que
somados corresponderao ao valor exato do Investimento para Realizagdo do Empreendimento,
as Partes definirdo o valor do aluguel mensal devido pela Locataria @ Empreendedora
Locadora, o qual correspondera ao resultado da multiplicagéo de 0,872% (oitocentos e setenta
e dois centésimos percentuais) pelo Investimento para Realizagdo do Empreendimento,

conforme estimativa constante no Anexo 5.

Paragrafo Terceiro: Tanto o Custo da Obra quanto o prazo para construgio da Obra deverdo

contar com a aprovagao escrita da Locataria.

14.  Uma vez definidas as variantes constantes acima da Clausula 1.3 e obtidos os alvaras
e licengas para realizag&o da Obra, as Partes deveréo, dentro do prazo de até 15 (quinze) dias
contados da contratagdo da Construtora, celebrar aditamento(s), que sera(do) parte(s)
integrante(s) do presente Instrumento (doravante “Aditamento”), do(s) qual(is) devera(zo)
constar: (i) o valor do aluguel mensal; e (i) a data de obtengdo das licencas e alvaras
necessarias para a realizagao da Obra, com a validag&o/ajustes das referenciais constantes do

Anexo 4.

Paragrafo Unico: Caso haja a aquisi¢do do Imovel pela Empreendedora Locadora, bem como
seja realizada a Obra por ela, fica estabelecido entre as Partes que na hipotese de a Locatéria,
em decorréncia da natureza das atividades por ela desempenhadas, obter junto a
administrag@o plblica beneficio fiscal relacionado a quaisquer tributos suportados pela
Empreendedora Locadora para a aquisigao do imovel ou execugao da Obra, referido tributo,
convertido em beneficio, sera revertido efou repassado a Locataria. O valor do beneficio sera

descontado do Investimento para Realizag&o da Obra, que refletira no valor do aluguel mensal.

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL

2.1, Apos a aquisicio Imovel, a Empreendedora Locadora seré a titular da propriedade do Imovel.

2.2. A Empreendedora Locadora diligenciara para que o Imovel esteja livre e desemparagadende




da instituicdo de garantias reais pela propria Empreendedora Locadora, com o propésito
especifico de efetivagdo da Captagdo de Recursos, inclusive para garantir a eventual

cessionaria dos direitos creditorios provenientes da presente.

Paragrafo Unico: Na hipotese de constituigao de dnus ou gravames sobre o Imovel, nos termos
do disposto na parte final do item 2.2 acima, a Empreendedora Locadora deveré fazer constar
no respectivo instrumento de constituigdo do 6nus ou gravame a existéncia deste Contrato,
com o proposito especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia de seus termos e
condigdes (inclusive a obrigagdo do titular da garantia de observar todos os seus termos), em
caso de execugdo de garantias em decorréncia de inadimplemento por parte da
Empreendedora Locadora, junto aos respectivos credores. A Empreendedora Locadora deveré
comunicar a referida constituigdo a Locataria por escrito 30 (trinta) dias antes do vencimento do

aluguel seguinte.

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

3.1.

3.2.

3.3.

O Empreendimento sera implementado pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas e sob sua
responsabilidade, devendo os termos e condigdes do contrato de construgdo a ser celebrado

com a Construtora refletir os termos e condigdes relacionados a construgo deste Contrato.

Paragrafo primeiro: A contratagéo da Construtora devera ocorrer em até 30 (trinta) dias ap6s a

assinatura deste Contrato.

A realizagdo da Obra serd conduzida e realizada pela Empreendedora Locadora, por

intermedio da Construtora, em conformidade com os Projetos.

Cabera & Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar todas as
providéncias inerentes a aprovagdo do Projeto perante as autoridades competentes, de

qualquer esfera de governo, de forma a obter as autorizagdes, licengas e permissoes




Locataria pela Empreendedora Locadora até a Data de Inicio do Prazo Locaticio. A
Empreendedora Locadora poderé contratar terceiros as suas expensas, para tomar as
providéncias aqui previstas, mantendo integraimente suas obrigagdes e responsabilidades

perante a Locataria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora declara que solicitara & Construtora o exame
cuidadoso e suficiente dos Projetos, para que sejam considerados pela Construtora como

adequados aos fins da realizagéo da Obra.

Paragrafo Segundo: A Empreendedora Locadora ndo sera responsavel por atrasos na emiss&o
das autorizages, licengas e permissdes necessarias a realizagdo da Obra caso tais atrasos

decorram de irregularidades/dividas fiscais ou trabalhistas vinculadas ao Imével.

3.4. A Obra tera inicio apds as obtengdes dos alvaras e licengas, devendo a mesma ser executada
de acordo com o cronograma, com prazo estimado de conclus&o e entrega conforme indicado
no cronograma objeto do Anexo 4 ao presente Contrato. Cabera a Empreendedora Locadora
enviar relatério semanal informando do andamento das atividades previstas no cronograma,
destacando especialmente os eventuais atrasos. Se ocorrerem eventos que fujam ao controle
das partes e que venham a impactar nos prazos ora estabelecidos, as Partes, de comum

acordo, poderao celebrar Aditamento para estabelecer eventuais novos prazos.

Paragrafo Unico: A realizagdo da Obra, em todas as suas etapas, devera respeitar as normas
técnicas aprovadas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT"), bem como todas

as leis, regulamentos e posturas locais vigentes e aplicaveis.

35. A Data de Conclusdo da Obra nZo podera ser postergada, nem prorrogada, exceto nos
seguintes casos: (i) motivos de forga maior ou caso fortuito, conforme definidos no artigo 393
do Cédigo Civil Brasileiro, desde que devidamente comprovados, ou; (i) solicitagao escrita da
Locataria, ou de qualquer érgdo da administragio publica de qualquer esfera, de alteragdo do
Projeto, desde que altere o cronograma ou custo da obra, sendo certo que os impactos na obra
serdo imediatamente informados pela Empreendedora Locadora. As excludentes~de

responsabilidade por atrasos~Ra entrega da Obra previstas neste ite

/ «\NTA L,
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hipoteses em que a Empreendedora Locadora tenha comprovadamente concorrido para a

ocorréncia de referidas excludentes, mediante agdo ou omissao culposas.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese de caso fortuito ou forga maior, serdo imediatamente
Suspensos 0s prazos para execugdo e conclus@o da Obra, por periodo compativel com os
efeitos do evento de forga maior ou caso fortuito e 0 prazo necessério ao restabelecimento das
condigbes da obra ao estagio em que se encontravam anteriormente a ocorréncia de tal
evento, devendo ser observado, em qualquer hipétese, o quanto estabelecido no paragrafo
terceiro abaixo. As excludentes de responsabilidade por atrasos na entrega da Obra previstas
neste item ndo se aplicardo nas hipoteses em que a Empreendedora Locadora tenha
comprovadamente concorrido para a ocorréncia de referidas excludentes, mediante agao ou

omissao culposas.
Paragrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de forga maior, desde
que comprovada a relagdo de “causa e efeito” e que a empreendedora Locadora tenha

envidado seus melhores esforgos, os seguintes eventos:

(i) greves gerais ou parciais de funcionarios federais, estaduais ou municipais, e ainda, da

indUstria da construgéo civil ou de alguma atividade que afete o andamento da Obra;
(i) demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora de servigos pablicos;
(iif) demora dos portos, tais como greves, “operagdo padrao”, congestionamento de trafego
e outras ocorréncias que retardem a liberagdo de materiais importados, destinados &
utilizag&o ou colocagdo na Obra;

(iv) estado de guerra ou perturbagao da ordem publica;

(V) fenomenos meteorolégicos anormais que impegam a execugdo da Obra no prazo

convencionado; ou, ainda, terremotos e outras intempéries da natureza;

incéndios, explosdes ou sinistros que impegam.o trabalho ouTe 0 Seu ritmo
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(viiy  decisdes judiciais que determinem a paralisagdo da Obra ou sejam impeditivas de sua
execugdo na forma programada, desde que a Empreendedora Locadora nao as houver
dado causa e que tenha notificado imediatamente a Locataria para tomada das

medidas cabiveis;

(viii)  atraso das autoridades publicas na emissdo de licengas e alvaras ou impossibilidade
de emissédo de tais licencas e alvarads em razdo das questdes fundiarias e edilicias

verificadas no Imovel;

(ix) atraso das concessionarias nas novas ligagdes efou ampliagao das ligagdes existentes

de &gua, esgoto, telefone e energia elétrica;

(x) alteragbes na legislag&o federal, estadual ou municipal, ou a falta de regulamentagao
destas, que causem embaragos ou impegam a execugdo da Obra no prazo

programado.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora envidara seus melhores esforgos para

implantar um plano de recuperagao a fim de compensar o atraso ocorrido.

As Partes convencionam que, caso o Empreendimento, na Data de Conclusdo da Obra, se
encontre em desconformidade com o previsto no Projeto, excegdo feita as Pendéncias
Permitidas, nos termos do item 5.4, paragrafo Unico, o presente Contrato permanecera em
pleno vigor, devendo a Empreendedora Locadora, neste caso, pagar a Locataria, a partir do 1°
(primesiro) dia (til de -atraso, uma multa compensatoria diaria correspondente a 1/30 (um trinta
avos) do valor do aluguel mensal vigente previsto na Clausula Nona deste Contrato, até que as
pendéncias descritas no laudo de inspegdo definiivo mencionado no item 5.7 sejam

inteiramente solucionadas (“Multa por Atraso na Entrega da Obra’).

Paragrafo Primeiro: A Multa por Atraso na Entrega da Obra n3o sera aplicada nas hipdteses de
caso fortuito e de forga maior, nos eventos comprovadamente causados pela Locataria, ou nos

eventos decorrentes de ato ou omissdo do poder pilblico competente, congessionarias

energia e demais concessionaria

de servicos publicos, dese

Empreendedora Locadora concorrido para 3\ocorréncia do evento.



Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra, nos termos previstos no paragrafo
primeiro acima, sera proporcionalmente reduzida com base na area entregue a Locataria, no
caso de Ocupagao Parcial, conforme prevista no item 3.8 abaixo, de acordo com a parte do

Empreendimento a ser ocupada pela Locataria.

Paragrafo Terceiro: Fica assegurado a Empreendedora Locadora o direito de substituir a

Construtora, caso necessario, desde que previamente aprovado pela Locataria.

As Partes convencionam que, a fim de atender eventuais conveniéncias da Locataria,
conforme anexos 1 e 2, a Empreendedora Locadora viabilizara a ocupagéo parcial do Imével
pela Locataria, por sua conta e risco, mesmo que antes da Data de Conclusdo da Obra

(“Ocupacéo Parcial’), assumindo a Locataria toda e qualquer responsabilidade decorrente da

Ocupagao Parcial, inclusive, mas nao limitada a, qualquer risco de fiscalizagdo das autoridades
competentes frente a inexisténcia dos documentos, alvaras e licengas necessarios a regular

Ocupagéo Parcial do Imovel pela Locatéria.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposto na parte final do caput, as Partes desde ja
convencionam que, na hipdtese de Ocupagdo Parcial, celebrardo, quando do inicio da
Ocupagao Parcial, laudo de inspegéo parcial, referente & parte do Imdvel a ser ocupada pela
Locatéria, que sera considerado como termo de entregaza aceitagdo de parte do Imovel

(‘Termo de Entrega e Aceitagéo Parcial’), observado o disposto no paragrafo segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Caso sejam feitas entregas parciais, a Empreendedora Locadora devera
envidar seus melhores esforgos para, desde que possivel, separar o ambiente entregue
daquele ainda em obras, mitigando que o barulho, poeira ou qualquer outro tipo de

interferéncia incomode o ambiente e as pessoas envolvidas na operagao da Locataria.

Paragrafo Terceiro: A Locataria desde ja declara estar ciente de que apds a celebrago do

Termo de Entrega e Aceitagdo Parcial, ndo podera solicitar & Empreendedora Locado

quaisquer modificagdes na parte do Imovel ocupada.
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3.10.

Paragrafo Quarto: Por ocasido da Ocupagdo Parcial do Imével, a Locataria devera contratar
seguro patrimonial para a parte do Imével destinada & referida Ocupag@o Parcial, bem como
seguro de responsabilidade civil, ambos de empresa seguradora de primeira linha e idonea,
cujas vigéncias deverdo compreender o periodo de Ocupagdo de Parcial, observadas as

disposicdes deste Contrato.

Paragrafo Quinto: Por ocasido da Ocupagdo Parcial do Imdvel, a Locatéria passaréa a arcar

" com o aluguel, as despesas e encargos da ocupagdo do Imébvel proporcionalmente a area

ocupada.

A Empreendedora Locadora sera responsavel pela manutengdo dos elementos estruturais do
Imovel, assim como pela parte elétrica, hidraulica e do solo enquanto estiver vigente o presente

Contrato, com excegdo das avarias que forem comprovadamente ocasionadas pela Locatéria.

A Locataria é terminantemente proibido interferir na execugdo da Obra, especialmente, mas
ndo limitado, no que se refere a pratica de fiscalizagdo e/ou de solicitagdo de alteragdes na

mesma, de qualquer natureza, diretamente a construtora.

CLAUSULA QUARTA - DO PROJETOQ, DO ESCOPO E EVENTUAIS ALTERAGOES

4.1.

42.

4.3.

Os projetos serdo desenvolvidos pela Construtora e Empreendedora Locadora com base no
Memorial Descritivo e entendimentos trocados entre as Partes. Quaisquer solicitagbes de
alteragbes dos Projetos, antes ou durante a realizagao da Obra, deverdo ser apresentadas pela
Locataria @ Empreendedora Locadora, por escrito, estando sujeitas & aprovagdo da

Empreendedora Locadora.

O Projeto Executivo ser4 apresentado pela Empreendedora Locadora nos prazos

estabelecidos no cronograma, Anexo 4.

E vedado as Partes pleitear qualquer alteragdo no Projeto Executivo, salvo-mediante




CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPEGOES E DO RECEBIMENTO DA OBRA

51.
52
-0 CAPYIRY
5.3.
54.
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A Obra sera vistoriada por pessoas fisicas e/ou juridicas especificamente designadas por

escrito pela Locataria para tal fim ("Vistoria” ou "Vistorias®), sendo que os respectivos

honorarios serdo suportados pela Locataria. A seu critério, a Empreendedora Locadora
também podera contratar, as suas expensas, empresa e/ou pessoa especializada para vistoriar

a Obra, bem como admitir a fiscalizagdo do Financiador.

Durante a realizagdo das Vistorias, os respectivos responsaveis indicados pela Locataria, pela
Construtora e pela Empreendedora Locadora reunir-se-do, no minimo, de 15 em 15 dias para
verificar o andamento da Obra desde seu inicio até a ultima Vistoria, e assinardo documento

(‘Relatério Parcial de Pendéncias”) listando os eventuais desvios efou falhas apuradas na

Vistoria (“Falhas”), assim como a corre¢do de eventuais Falhas apontadas nos Relatdrios

Parciais de Pendéncias anteriores.

Paragrafo Primeiro: Cada Relatério Parcial de Pendéncias devera indicar precisamente as
Falhas, o custo para reparagdo das mesmas e 0 prazo necessario para tanto, restando claro
que tais custos serédo de responsabilidade exclusiva da Empreendedora Locadora, ou seja, ndo

integrarao o Custo da Obra.

Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os Projetos, estas deverdo
receber o aceite escrito da Locataria com relagdo aos servicos executados até aquele

momento.

Sem prejuizo da realizagéo das Vistorias, as Partes elaborardo, em conjunto, no prazo de até
15 (quinze) dias anteriores a Data de Conclusdo da Obra, o primeiro laudo de inspe¢ao
mencionando todos os trabalhos necessarios & conclusao da realizagio da Obra (“Laudo de

Inspegao”).

Paragrafo Unico: No Laudo de Inspegao, as Partes deverdo definir quais os trabalhos

pendentes, considerados como estritamente necessarios para a oeupacdo /Yo
Empreendimento, bem ¢ a Locataria devera anuir quais sa lhos considefados
14




L0 CapTiR,

s

‘/O/Vg

5.6.

57.

como “Pendéncias Permitidas”, assim compreendidas como aquelas cuja solugdo podera ser

realizada independentemente da ocupagdo do Empreendimento.

Caso existam Pendéncias Permitidas quando da entrega da Obra ou em caso de Ocupagéo
Parcial, a Locataria recebera a Obra na forma como se encontrar, devendo a Empreendedora
Locadora concluir todas as Pendéncias Permitidas no prazo de até 15 (quinze) dias, salvo
prazo acordado entre as Partes a ser fixado no Aditamento que tratara da ocupagéo parcial, a
contar da data de celebragdo do Laudo de Inspegao Definitivo, conforme abaixo definido. A
partir da data em que a Locataria ocupar o Imdvel, mesmo no caso de Ocupagéo Parcial, todas
as pendéncias existentes na &rea que vier a ser ocupada antecipadamente serdo consideradas

Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Unico: A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega das Obras nao
podera ser oposta & Empreendedora Locadora como forma da Locatéria postergar a Data de

Inicio do Prazo Locaticio.

Quando da conclusdo da Obra a Empreendedora Locadora e a Locatéaria celebrardo “Laudo de

Inspecéo Definitivo”, desde que o Empreendimento esteja de acordo com os Projetos e suas

eventuais alteragbes, bem como tenham sido finalizadas as pendéncias e trabalhos
mencionados nos Laudos de Inspeg&o realizados, excegao feita as Pendéncias Permitidas. O
Laudo de Inspegéo Definitivo caracterizara a aceitagao pela Locataria das Obras de construgdo
do Empreendimento, ressalvadas eventuais pendéncias apontadas no proprio Laudo de

Inspegao Definitivo.

Paragrafo Primeiro: A data do aceite, pela Locataria, do Laudo de Inspegdo Definitivo, ou a
data da emisséo do relatério da CONSULT ENGENHARIA E AVALIACOES LTDA. (CONSULT
SOLUGOES PATRIMONIAS) atestando que todos os trabalhos foram concluidos, ressalvadas
eventuais Pendéncias Permitidas, ou mesmo a data em que vier a ocorrer a ocupacao do
imovel pela Locataria, sera a data a partir da qual o prazo da locago passara a fluir (‘Data de

Inicio do Prazo Locaticio”), proporcionalmente a metragem da area entregue, quando sera

celebrado o termo de entrega e aceitagdo do Empreendimento (‘Termo de Entrega e

Aceitaco”). Caso a efetiva conclusao da Obra do Empreendimento efou da anééo

cupa

rra
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Empreendimento, nesse caso: (a) a Locataria podera ocupar o Imdvel com a obrigagdo de
pagamento dos aluguéis, proporcionalmente a metragem da area entregue, cujos pagamentos
se iniciardo imediatamente, sendo o primeiro aluguel pago no més imediatamente subsequente
ao primeiro més ou fragdo de més de utilizagao; (b) a Data de Inicio do Prazo Locaticio sera
considerada no més antes da data de inicio do pagamento; e (c) a Locataria passara a arcar
com todas as despesas, encargos locaticios e custos relativos a ocupagao do Imoével enquanto

estiver na posse do mesmo, conforme previsto neste Contrato.

Paragrafo Segundo: Caso a Locataria, no prazo maximo de 15 (quinze) dias, contados da data
em que for entregue a notificagdo para vistoriar a Obra e para assinar o Termo de Entrega e
Aceitagdo, n&o firme o referido documento, ou ndo aponte as pendéncias constantes do Gltimo
Laudo de Inspecéo que ndo foram solucionadas, exceto eventuais Pendéncias Permitidas, a
Empreendedora Locadora deverd nofificar a Locataria através do  email

contratosjuridico@contax.com.br, para que nos proximos 15 (quinze) dias a Locataria proceda

a referida vistoria e aponte as pendéncias, ou celebre o Termo de Entrega e Aceitagao.
Transcorridos os prazos acima mencionados sem qualquer manifestagéo da Locataria, a Obra
sera considerada automaticamente aceita pela Locatéaria (“Aceite Automatico”), dando-se inicio
a Data de Inicio do Prazo Locaticio para todos os efeitos deste Contrato na data da realizagao

do laudo de Inspeg&o Definitivo, nos termos do Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro: Sem prejuizo do acima disposto, obriga-se a Empreendedora Locadora a
obter, no prazo de até 90 (noventa) dias da celebragéo do Termo de Entrega e Aceitagao, a
Certiddo Negativa de Débitos (‘CND") emitida pela autoridade competente para fins de

averbagdo da Obra perante o Cartorio de Registro de Imdveis competente.

Paragrafo Quarto: A averbagao da Obra devera ser providenciada no prazo de 30 (trinta) dias

contados da expedicao da CND, observado eventual caso fortuito ou forga maior, tal como

greve do competente 6rgdo publico, hipotese na qual o prazo de paralisagdo nédo sera




5.8.

5.9.

Paragrafo Quinto: A Empreendedora Locadora obriga-se a concluir a Regularizagao Imobiliaria

no prazo referencial de até 4 (quatro) meses a contar da Data de Inicio do Prazo Locaticio,

observados o0s respectivos prazos legais de emissdo dos documentos e considerando os

devidos processos administrativos conforme legislagdo local. Caso haja o atraso na
Regularizag&o Imobiliaria em razdo das questées fundiarias e edilicias existentes no Imével,
nenhuma penalidade serd imposta @ Empreendedora Locadora, e o prazo poderd ser
estendido por mais 2 (dois) meses, mediante notificagdo prévia da Empreendedora Locadora a
Locataria, comunicando acerca das dificuldades encontradas em relagao ao Imovel. Fica desde
ja ressalvado que tanto o habite-se quanto o auto de vistoria do corpo de bombeiros poderéo
ser emitidos parcialmente em relagdo a area total do Empreendimento, caso eventuais
questdes fundiarias ou edilicias impegam a emissao do habite-se e do auto de vistoria do corpo

de bombeiros para todo o Empreendimento.

Em até 30 (trinta) dias apos a Data de Conclus&o da Obra, a Empreendedora Locadora devera
entregar a Locataria copia dos projetos “as built’, acompanhado de manual do usuario e

certificado de garantia de materiais aplicados na Obra.

O descumprimento das obrigagdes estabelecidas acima, ensejarg a aplicagdo da Multa por

Atraso da Entrega da Obra, ressaltadas as hipoteses de caso fortuito e forga maior.

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA OBRA

6.1.

A Empreendedora Locadora se responsabilizara, perante a Locataria, ndo s6 pela realizagao
da Obra, mas também pela entrega em estado a que se destina, conforme especificado neste

contrato, e manuteng&o estrutural do Imovel, durante toda a vigéncia deste Contrato.

CLAUSULA SETIMA - DA DESTINAGAO DO EMPREENDIMENTO

7.1.

O Empreendimento devera ser utilizado pela Locataria exclusivamente para suas atividades e

de eventuais clientes ou fornecedores que venham a exercer atividades no Imével. sendo-lhe
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as restricdes de zoneamento e uso e ocupagdo do solo impostas pela municipalidade do

Salvador e eventuais limitagdes ou restrigdes impostas por normas estaduais e/ou federais.

Paragrafo Primeiro: Caberd a Locataria obter, por conta propria e as suas expensas, os alvaras
e demais autorizagbes necessarios ao regular exercicio das atividades que realizara no
Empreendimento, devendo a Empreendedora Locadora fornecer prontamente & Locataria

qualquer documento ou informagao relativa ao imoével e a edificagdo que se faga necessario.

P.arégrafo Segundo: No caso de sublocagdo do Empreendimento por parte da Locatéria,
conforme previsto no item 23.4 deste instrumento, a destinag&o prevista no item 7.1 podera ser
alterada conforme o ramo de atividade da Sublocataria, mediante prévia anuéncia da
Empreendedora Locadora e desde que o novo uso ndo prejudique a estrutura do

Empreendimento.

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO

8.1.

8.2.

O prazo da locagdo é de 10 (dez) anos, iniciando-se na Data de Inicio do Prazo Locaticio,

prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima Quarta deste Contrato.

N&o obstante o prazo da locagao e a data a partir de quando o aluguel passara a ser devido se
iniciarem na Data de Inicio do Prazo Locaticio, o presente Contrato tem eficacia, validade e
vigéncia a partir da data de sua assinatura, consubstanciando desde ja os direitos e obrigagdes

de cada uma das Partes.

CLAUSULA NONA - DA REMUNERAGAO DA EMPREENDEDORA LOCADORA

9.1

Como contraprestagao e retorno do investimento da Empreendedora Locadora na: (i) aquisigao
do Imovel e realizagdo da Obra, de acordo com as necessidades da Locataria; e, (if) locagdo do
Empreendimento pelo prazo de 10 (dez) anos, a Locataria pagara a Empreendedora Locadora
mensalmente o aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo com a seguinte formula:

resultado da multiplicagdo 0,872% (oitocentos e setenta e dois centésimos Centuais) pelo
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9.2.

9.3.

94.

O aluguel sera pago pela Locataria impreterivelmente todo o dia 10 (dez) de cada més
subsequente ao vencido, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio, e depois nos mesmos

dias dos meses subsequentes pelo prazo do Contrato de Locagéo (‘Datas de Pagamento”). Os

pagamentos serao realizados mediante depésito bancario em conta corrente a ser indicada
oportunamente pela Empreendedora Locadora, operando-se a quitagdo mediante a

confirmagao pelo banco do efetivo crédito na conta da favorecida.

Paragrafo Unico: As datas mencionadas na clausula 9.2, bem como o Prazo Locaticio, sdo
fixos e ndo poderdo ser prorrogadas nem alteradas, salvo por mutuo acordo entre as Partes.
Caso a Locatéria efetue pagamentos antes ou apos a sua entrada e ocupagao do Imovel, tais
pagamentos serdo compensados ao final do Prazo Locaticio, sem prejuizo da cobranga da
Multa por Atraso na Entrega da Obra pela Locataria, nos casos previstos no Contrato de

Locagao.

Os aluguéis, devidos e n&o pagos na Data de Pagamento, estardo sujeitos a: (i) juros de mora
de 1% (um por cento) ao més; (i) corregdo monetaria pro rata die, segundo os indices
definidos nos itens 11.1. ou11.2. abaixo; e, (i) multa por atraso de 2% (dois por cento) no
caso de atraso de ate 5 (cinco) dias corridos e 5% (cinco por cento) no caso de atraso igual ou
superior a 6 (seis) dias corridos, acrescendo-se 0s juros e corre¢do monetaria sobre o valor

total do pagamento em atraso.

Paragrafo Unico: A Locataria ndo incorrera na multa prevista nesta clausula em caso de
atrasos por parte do banco na confirmagao do efetivo crédito na conta da favorecida, desde
que a Locataria tenha procedido aos respectivos depositos em conformidade com as
orientagdes para pagamento que Ihe tenham sido fornecidas pela Empreendedora Locadora ou

por seu cessionario.

O n&o pagamento do valor da locacdo mensal devido pela Locataria em favor da
Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos, caracterizara infragdes legal e
contratual, autorizando esta Ultima a cobrar, imediatamente, a quantia devida, juntamente com

as penalidades previstas no item 9.3 acima, sendo certo que podera a Empreendedera



de pagamento, cumulada com a execugdo dos valores devidos pela Locataria a titulo de
Indenizagdo, conforme abaixo estabelecido neste Contrato, e/ou agbes de cobranga de

aluguéis e encargos e de execugao da garantia abaixo especificada.

CLAUSULA DECIMA - DAS GARANTIAS

10.1. Responde solidariamente com a Locatéria, por todas as obrigagdes assumidas no presente
* contrato, como Fiadora e principal pagadora, CONTAX PARTICIPAGOES S.A, ja devidamente
qualificada, subsistindo tal solidariedade até a real e efetiva entrega do imdvel locado, livre e

4 desocupado de coisas, bens ou pessoas e nas mesmas condigdes de uso e habitabilidade em
0 A que foi entregue, independentemente de terem os prejuizos sido causados por ma utilizacao do

imével pela Locataria.

' Paragrafo Primeiro: A fianga neste ato prestada sera especifica para as obrigagdes ajustadas no
presente instrumento, inclusive os listados a seguir: (i) os reajustes contratuais e/ou legais que o
Aluguel venha a sofrer e também a prorrogagéo da locagao, seja compulsoria ou amigavel; (i) as
penalidades legais e as contratuais pactuadas neste instrumento, incluindo a Indenizacéo ou
multas genéricas; (iii) quaisquer impostos, taxas e outros encargos da locagéo, bem como danos
causados ao Imovel; e (iv) manutengdo e conservagdo do imovel e todas as despesas e

encargos de responsabilidade da Locataria.

Paragrafo Segundo: Nos casos de insolvéncia, recuperacdo judicial ou faléncia decretada da
Fiadora, a Locatéria devera providenciar substituto iddneo e com o mesmo risco de crédito ou
rating da atual fiadora, ou carta de fianga bancéaria emitida por instituigdo financeira de primeira
linha, no prazo de 45 (quarenta e cinco dias) dias corridos, a partir da ocorréncia do fato, sob
pena de rescisdo deste contrato. No caso de apresentagdo de fianca bancaria, esta devera
contemplar a mesma cobertura prevista neste instrumento, bem como devera ser renovada

anualmente.,

Paragrafo Terceiro: A Fiadora renuncia os beneficios de ordem e aos demais previstos nos
artigos 366, 368, 821, 827, 829, 830, 834, 835, 837, 838 e 839 do Codi
do Cédigo de Processo Civil. '
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10.2. A Fiadora expressamente declara, sob responsabilidade civil e criminal, que: (i) ndo
existe qualquer impedimento da mesma para a concessao desta garantia; (i) a concessao da
presente fianga, e a assungao e cumprimento das obrigagbes aqui reguladas ndo entrardo em
conflito, nem violardo qualquer contrato, instrumento ou obrigagdo dos quais seja parte ou pelos

quais esteja vinculada.

10.3. A Empreendedora Locadora expressamente declara, sob responsabilidade civil e criminal,
que: (i) ndo existe qualquer impedimento da mesma para firmar o presente contrato e assumir
as obrigages aqui estabelecidas; e (i) exigira da Construtora a contratagdo de seguro

performance que devera vigorar até, no minimo, o aceite da Obra pela Locataria.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

11.1. Durante o periodo deste Contrato, o aluguel sera reajustado anualmente a partir da Data de
Inicio do Prazo Locaticio, de acordo com a variagdo acumulada do IPCA-FIPE , ou na menor

periodicidade que vier a ser admitida em lei.

11.2 Caso o IPCA-FIPE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a este Contrato, as
Partes estabelecem, desde ja, que os valores fixados neste Contrato passardo
automaticamente a ser corrigidos pelo IGPM-FGV ou, na impossibilidade de utilizagio deste,
por outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor
refletirem a inflagdo do periodo. Nesse ultimo caso, o novo indice sera definido de comum

acordo pelas Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.

11.3 O reajuste do aluguel de acordo com os critérios acima sera automatico, e a Empreendedora
Locadora comunicara a Locataria 0 novo valor aluguel com 30 (trinta) dias de antecedéncia do

respectivo vencimento.

114 Quando da ocorréncia de reajustes dos aluguéis, se até a data do pagamento ndo houver sido
divulgado o indice aplicavel, a parcela sera reajustada tomando-se por base a variagéo dos 12

T

a datarde

do deflaggo mo

(doze) ultimos indices publicados, sendo que o acerto devera ser efetuad

pagamento do aluguel imedi

nte subsequente, sendo certo

periodo o aluguel se manterd no mesmo yalor.
r
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA REVISAQ JUDICIAL DO ALUGUEL

12.1.

As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a peculiaridade do presente
Contrato, visto que os aluguéis: (i) representam remuneragdo da Empreendedora Locadora
pela aquisicao do Imovel e realizagdo da Obra, nos moldes determinados pela Locataria; (ii)
representam remuneragao pela locagao pelo periodo de 10 (dez) anos, (i) serviréo de lastro
para a Captagdo de Recursos, ndo ha que se falar em valor de mercado para fins de agdo
revisional de aluguel. Diante disso, tanto a Empreendedora Locadora como a Locatéria
renunciam, de comum acordo, aos seus respectivos direitos de pleitear revisao judicial do valor

do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n® 8.245/91.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA NAO COMPENSAGAO

13.1.

13.2.

Nos termos do artigo 380 do Cadigo Civil Brasileiro, na hipétese de Captagdo de Recursos,
sera vedado a Locatéria compensar qualquer crédito que detenha ou venha deter em face da
Empreendedora Locadora, -inclusive aqueles relativos a multas que a Empreendedora
Locadora |he deva em fung&o deste Contrato, com qualquer obrigagdo de pagar assumida pela

Locatéria em face da Empreendedora Locadora neste Contrato.

Observada a vedagdo de compensagao de créditos e débitos reciprocos mencionada no item
13.1 retro, fica convencionado entre as Partes que na hipotese de a Locataria vier a deter
créditos comprovados perante a Empreendedora Locadora, a primeira notificara esta ultima
para que esta proceda ao respectivo pagamento dentro do prazo de 15 (quinze) dias contado
do recebimento de aludida notificagdo, sob pena de aplicagéo de juros de 1% ao més e multa
de 2% do valor total do pagamento em atraso, mais corregdo monetéria pro rata die, sequndo
os indices definidos nos itens 11.1. ou 11.2. acima; e multa moratoria de 2% (dois por cento) no

caso de atraso de até 5 (cinco) dias corridos e 5% (cinco por cento) no caso de gtraso igual ou

superior a 6 (seis) dias corridos.
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CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVAGAO DA LOCAGAO

14.1.

14.2.

A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigagdes por ela assumidas neste
Contrato, ter4 o direito de preferéncia, apds o prazo de vigéncia deste contrato, para
celebragédo de Contrato de Locagdo Nado Residencial, pelo prazo de, pelo menos, mais 5

(cinco) anos, que sera regido pela Lei 8.245/91.

Na hipotese de acordo entre as Partes para celebragdo do Contrato de Locagdo N&o
Residencial, os termos e condi¢ées deste, especialmente no que diz respeito aos valores de

alugueis, seréo discutidos oportunamente conforme determinado no Item 14.3 abaixo.
A nova locagao dever4 ser efetivada pelas Partes observando o disposto abaixo:

(@) A comunicagao informando o interesse pela renovagao devera acontecer com 90
(noventa) dias de antecedéncia do término da vigéncia do presente Instrumento, e devera
sucessivamente ser acompanhada de laudo de avaliagdo elaborado por empresa
independente, experiente e idonea, prestadora de servicos de reconhecida especializagdo no
mercado de iméveis industriais efou centros de distribuiggo (“Laudo Proposi¢ao”), que sera
escolhida entre as seguintes: “CB Richard Ellis”; “Colliers”; “Jones Lang Lasalle”; “Cushman &
Wakefield” e “Binswanger’, laudo esse que devera ser fundado nos precos e condi¢bes
praticados naquela ocasido em imoveis semelhantes em caracteristicas e qualidade,
localizados preferencialmente na regi&o onde se localiza o Imével objeto da presente locacéo,
levando-se em consideragdo o mesmo padrao de acabamento e especificagdes semelhantes
ao Empreendimento ora locado, fazendo mengao, inclusive, aos imoveis, seus locadores e
locatarios, considerados para elaboragdo do laudo. O laudo dever4 ainda considerar iméveis
vagos em oferta para a locagdo, preferencialmente na regido onde se localiza o

Empreendimento objeto da presente locagéo.

(b) Caso a Empreendedora Locadora ndo concorde com o Laudo Proposicao, devera
providenciar um laudo de avaliagio nos mesmos moldes e condigdes acima previstgs-(“Lau

ecebimento /d

de Confrontagéo”) e encaminha-lo dentro dos 30 (trinta) dias se/gujn S

Laudo Proposigao.
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(c) Caso os valores constantes dos Laudos Proposigao e Confrontagao sejam divergentes
em percentual de até 5% (cinco por cento), as Partes aceitardo a média aritmética dos laudos,
assinando o Contrato de Locagdo N&o Residencial com antecedéncia de 30 (trinta) do término
da vigéncia do presente Instrumento, devendo o inicio do novo contrato vigorar no primeiro dia

subsequente ao término da vigéncia deste instrumento.

(d) Caso a divergéncia seja superior a 5% (cinco por cento), as Partes ainda assim
poderdo buscar um acordo e, se descartada essa possibilidade, no prazo de 5 (cinco) dias do
recebimento do Laudo Confrontagdo, as Partes contatardo as avaliadoras que prepararam os
Laudos Proposi¢ao e Confrontagao para que elas indiquem em 2 (dois) dias Uteis uma entre as
empresas nao escolhidas pelas Partes para elaboragao dos Laudos Proposico e Confrontagao
para atuar como arbitro ("Arbitro"). Caso a Locataria ou a Empreendedora Locadora néo
comuniquem os avaliadores que prepararam os Laudos Proposicao e Confrontagdo que eles
deveréo indicar em conjunto o Arbitro, podera a Empreendedora Locadora ou a Locatéria fazé-
lo individualmente. Uma vez comunicado as Partes o nome do Arbitro, a Empreendedora
Locadora e a Locataria deverdo em conjunto contrata-lo. Caso a Locataria ndo contrate,
juntamente com a Empreendedora Locadora, o Arbitro, a Empreendedora Locadora fica
autorizada a contratar o Arbitro. Caso a Empreendedora Locadora nao contrate, juntamente

com a Locataria, o Arbitro, a Locataria fica autorizada a contratar o Arbitro.

(e) A empresa “Arbitro” devera apresentar as Partes, no prazo de 15 (quinze) dias, seu
laudo (‘Laudo Arbitro”). Na elaboragdo do Laudo Arbitro, o Arbitro devera observar os

L)

fundamentos constantes do item “a’, acima.

(f) O valor do novo aluguel devera ser um valor intermediario, desconsiderando-se os
valores mais alto e mais baixo apresentados entre os Laudo Proposi¢do, Confrontagdo e
Arbitro.

(9) O valor intermediario de que trata a alinea “f sera aceito obrigatoriamente pelas
Partes, firmando as mesmas o novo Contrato de Locagdo N3o Residencial, no prazo d
(cinco) dias que se seguirem as notificagées as Partes feitas pelgArbise encaminhan
Laudo Arbitro.
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(h) Cada parte arcara individualmente com os honorarios decorrentes dos Laudos que

requerer e em 50% (cinquenta por cento) com os honorarios devidos ao “Arbitro”.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS OBRIGAGOES

15.1. Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente Contrato, compreendendo, mas néo
se limitando, a aquisigao do Imével e ao Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a
Empreendedora Locadora serd obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e
respeitar a locagdo do Empreendimento segundo as condigoes estipuladas neste Contrato,

mantendo-o em condigdes de servir ao uso a que se destina durante todo o prazo locaticio.

S&o obrigagdes da Empreendedora Locadora, além daquelas ja especificadas neste Contrato:

(i) entregar a Locatéaria o Empreendimento em estado de servir ao uso a que se destina,

respeitando as especificagdes avengadas, bem como entregar todos os documentos
pertinentes a ocupagdo do Empreendimento, incluindo, mas no se limitando, ao Habite-se, de
acordo com a data estabelecida no Cronograma, anexo a este instrumento; (i) garantir, durante
0 tempo da locagao, o uso pacifico do Empreendimento locado; (iii) responder pelos vicios ou
defeitos anteriores a locagdo (iv) comprovar valores que compdem o Investimento para
Realizagéo do Empreendimento; e (v) assumir total responsabilidade civil e trabalhista sobre a

obra perante a Locatéria.

15.3.  Sdo obrigagdes da Locataria, além daquelas ja especificadas neste Contrato: (i) efetuar o
pagamento, na data do Pagamento, do aluguel e respectivos encargos de locagéo, diretamente
a quem for devido; (ii) utilizar o Empreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato: (iii)
comunicar a Empreendedora Locadora a respeito de toda benfeitoria estrutural realizada no
Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término da locagdo, de acordo com
condicées estipuladas na Clausula Décima Sétima deste Contrato; (v) assumir toda e qualquer
responsabilidade pelas obras de manutengéo referentes a conservagdo do Empreendimento,
bem como aquelas destinadas a repor as condigées de utilizago deste, obrigando-se, para
tanto, a realizar a manutengdo das instalagbes e equipamentos, de acordo com as

recomendagbes e manuais dos fabricantes; (vi) reparar prontamente os danos causados o]

usuarios; (vii) ndo alteraya dispqsicao estrutqra\l:i{lit?rna‘\ou externa g breendimento &
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consentimento prévio por escrito da Empreendedora Locadora; (viii) satisfazer as exigéncias
das autoridades publicas no que lhe diga respeito, e ainda entregar imediatamente a
Empreendedora Locadora quaisquer citagdes, multas ou notificagdes relacionadas ao
Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; (ix) pagar, a partir da Data de Inicio do
Prazo Locaticio, todos os encargos de locagdo, bem como despesas relacionadas a servigos
publicos instalados no Empreendimento, prémios de seguro e tributos diretamente relacionados
ao Empreendimento (energia, luz, gas, agua, esgoto e IPTU, entre outros), diretamente aos
agentes arrecadadores, enviando @ Empreendedora Locadora, sempre que solicitado, copias
dos respectivos recibos de pagamento; (x) permitir a inspegdo do Empreendimento, mediante
acordo prévio quanto a data e hora, pela Empreendedora Locadora e por terceiros, caso o
Empreendimento seja colocado a venda, nao devendo tal inspegéo interferir nas operagdes da
Locataria; (xi) assumir responsabilidade pelas instalagdes, limpeza, conservagio e pintura do

Empreendimento, inclusive pelos equipamentos de seguranga, bem como as instalagdes contra

- incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

Sera de responsabilidade exclusiva da Locataria o pagamento de todos os tributos, impostos

ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para o exercicio de sua atividade.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGAO DO EMPREENDIMENTO

16.1.

$ Contax rev ABV 07 06 2013 v2 - ABV - 499026v3

Caso a Locataria venha a ter interesse em efetuar benfeitorias no Empreendimento, desde que
envolvam modificagdes ndo estruturais e nao afetem as instalagdes contra incéndio, elétricas
ou hidraulicas, podera, observado o disposto no item 16.2. abaixo, efetua-las sem qualquer
notificagdo & Empreendedora Locadora, porém, em caso de benfeitorias que alterem a
estrutura do Empreendimento, deverd a Locataria submeter solicitagdo por escrito &
Empreendedora Locadora, para aprovagdo, antes de iniciar as obras, ressalvadas as
benfeitorias previamente autorizadas, nos termos do item 16.2 infra. Uma vez recebida a
solicitagao, devera a Empreendedora Locadora fornecer & Locatéria, dentro do prazo de 30
(trinta) dias, manifestagdo formal quanto ao seu interesse ou ndo em realiza-las. Caso seja
demonstrado interesse, correra a partir de entdo um prazo de 30 (trinta) dias para que a
Empreendedora Locadora apresente a Locataria, uma proposta com o prego e copdicées p

realizagdo das benfeitorias solicitadas. Manifestando a Empreendedora [o€adora a auséfcja
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16.2.

16.3.

16.4.

de interesse em executar as benfeitorias, podera a Locataria executar a reforma por sua conta

e risco, desde que aprovadas pela Empreendedora Locadora.

Paragrafo Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Empreendimento deverao: (i)
obedecer ao mesmo padrdo de construgao empregado no Empreendimento; (ii) ndo afetar a
seguranga e solidez das edificagbes existentes, quando de sua realizagao; (iii) obedecer as
normas da ABNT; e, (vi) ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando

necessario.

Todas as modificagdes que nao envolvam a estrutura do Empreendimento e que mantenham o
atendimento as legislagdes vigentes, notadamente as referentes as instalagées contra incéndio
e elétricas, poderéo ser efetuadas diretamente pela Locataria sem que haja necessidade de
aprovagao prévia pela Empreendedora Locadora, sem prejuizo da responsabilidade da
Locataria por irregularidades no Imével em caso de sinistro. A realizagio das benfeitorias de
que trata este item nao afetardo a faculdade de que goza a Empreendedora Locadora de
demandar da Locatéria a reposicdo do Empreendimento por ocasido de sua devolugdo

(Clausula Décima Sétima, infra), conforme Termo de Entrega e Aceitagéo.

Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas pela Locataria no Empreendimento poderao ser
levantadas quando do término ou rescisdo deste Contrato, desde que nenhum dano seja

causado ao Empreendimento.

Todas as benfeitorias n&o removiveis que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
Uteis, necessérias ou voluptuarias, mesmo que tenham sido autorizadas pela Empreendedora
Locadora, seréo incorporadas ao Imovel, sendo certo que a Locataria ndo tera direito a

qualquer indenizag&o ou retengéo do Empreendimento em razéo de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA DEVOLUGAO DO EMPREENDIMENTO

17.1.

Quando do término ou rescisdo deste Contrato, a Locataria deverd desocupar o

Empreendimento, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas, no~estado

conservacao compativel com o desgaste natural decorrente rmal e do tem

decorrido até entao.
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17.2.

17.3.

17.5.

17.4.

A Locataria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com antecedéncia
minima de 90 (noventa) dias antes da data estipulada para a devolug@o do Empreendimento,
nos termos do item 17.1 acima, de forma a permitir que as Partes o vistoriem neste sentido

(“Vistoria de Devolucao”).

Durante a Vistoria de Devolugédo, serdo apuradas eventuais alteragdes havidas no estado do
Empreendimento com base no Laudo de Inspegdo Definitiva, conforme item 5.7, de seus
acessorios e pertences para que, depois de efetuados os reparos cabiveis, proceda-se a

entrega e recebimento do Empreendimento e quitagdo das obrigagdes contratuais.

Na hipotese de ser constatada a necessidade de reparos ou execugdo de obras, as Partes
estabelecerao um cronograma que devera ser cumprido pela Locataria para que o
Empreendimento seja restituido na forma que em lhe foi entregue, ressalvado o desgaste
natural, ocasido em que permaneceréa responsavel pelos alugueis e demais encargos previstos

neste Contrato, até que os referidos reparos sejam concluidos.

No caso de interesse das partes em celebrarem um Contrato Tipico de Locagdo Nao
Residencial, conforme termos da Clausula Décima Quarta, as disposigdes acima deverdo ser

atendidas quando do término da Locagéo Tipica.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESCISAO ANTECIPADA

18.1.

18.2.

P Eli!;
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Caso a Locataria denuncie voluntariamente o Contrato antes de seu término, ou a Locagao
seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de descumprimento pela Locataria
de quaisquer obrigagdes previstas neste Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das
penalidades ora estabelecidas, observado o prazo de cura previsto na Clausula 21, a Locatéaria
pagara a Empréendedora Locadora, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor
correspondente ao resultado da multiplicagdo do periodo remanescente para o término do

Contrato, pelo valor do aluguel em vigor & época da ocorréncia do fato (‘Indenizagao”).

Além das hipoteses previstas no item 18.1, podera ser considerado resci

Contrato, a critério da Empreendedora Locadora, sendo devid do, nos segui
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superveniéncia de insolvéncia contraria a Locataria.

a Locataria formular pedido de recuperagao judicial ou extrajudicial ou requerer a sua faléncia.

a Locataria tiver a sua faléncia decretada, desde que (i) n@o seja revertida em até 90 (noventa)
dias contados do conhecimento pela Locataria de tal fato; e em razio desta faléncia (i) a
Locataria deixe de cumprir com suas obrigagdes de pagar os aluguéis previstos neste

Contrato;

se a Locataria tiver a integralidade dos seus bens bloqueados, por medida administrativa ou

judicial, ou vier a perder a livre administragdo dos mesmos bens, desde que cumulativamente,

o contrato fique sem as garantias nele estabelecidas;

Se a Locataria transferir a terceiros, desde que n&o integrem o mesmo grupo econdmico da
Locataria, sob qualquer forma, as obrigagées que adquiriu e assumiu através deste Contrato,

sem a devida anuéncia da Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro: A Indenizagéo devera ser paga pela Locataria no prazo de 30 (trinta) dias
contado do recebimento de notificagdo escrita da Empreendedora Locadora a esse respeito,
cabendo a Locataria, nesse mesmo prazo, proceder a total desocupagao do Empreendimento,
restituindo-o & Empreendedora Locadora na forma estabelecida na Clausula Décima Sétima

acima.

Paragrafo Segundo: A Indenizagdo tem por finalidade, em consonancia com o paragrafo
segundo do artigo 54-A da Lei n° 8.245/91, conforme alterada pela Lei n® 12.744/12: (i)
ressarcir todos 0s investimentos feitos pela Empreendedora Locadora na aquisicdo do Imovel e
construgao do Empreendimento, respectivamente adquirido e executado especialmente para
atender os objetivos e necessidades da Locataria; e (ii) liquidar a Captagao de Regursos, se for

0 caso.
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18.2.

18.4.

As hipdteses mencionadas no item 18.1 supra contemplam as eventuais perdas e danos e
demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que serdo sofridos pela
Empreendedora Locadora, nelas compreendidas as despesas, custos e investimentos nos
quais a Empreendedora Locadora incorreu e incorrera para a viabilizagdo desta Locagéao,

destinada exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da Locataria.

Ressalvados os motivos de caso fortuito e de forga maior, ultrapassados 120 (cento e vinte)
dias de atraso da data de conclusdo e entrega da Obra pela Empreendedora Locadora, a
Locataria podera, a seu critério, sem prejuizo da penalidade prevista na clausula 3.6,

considerar rescindido o presente Contrato, de pleno direito, independentemente de notificagao.

CLAUSULA DECIMA NONA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

19.1.

19.2.

19.3.

A Locataria assume a obrigagdo de, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio, utilizar o
Empreendimento em conformidade com as normas ambientais, de salde e seguranca
aplicaveis, competindo a Locatéria tomar todas as providéncias para evitar e impedir que o
Empreendimento e/ou a Empreendedora Locadora seja objeto/parte defem procedimentos

judiciais ou administrativos envolvendo a violag3o dessas normas.

A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer substancias
perigosas cuja utilizagdo se fagca necessaria para a realizacdo de suas atividades no

Empreendimento, nos termos da legislagéo e regulamentagéo aplicaveis.

Quando aplicavel, a Locataria devera obter as licencas ambientais relativas ao
Empreendimento, decorrentes de suas atividades desenvolvidas, pelas quais sera a Unica
responsavel, inclusive pelo pagamento de eventuais indenizagdes e sangdes impostas pelo
poder publico, obrigando-se a ressarcir a Empreendedora Locadora por todos 0s prejuizos que
esta venha a sofrer em razdo do descumprimento da referida legislagao ambiental, bem como
a responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ao meio ambiente que decorram das

atividades praticadas pela Locataria no Empreendimento, indenizando e reparando

integralmente suas consequéncias diretas, & Empreendedora Locadora, gAérceiros oy 40

onsabilidades] dai
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19.5.

19.6.

19.7.

A Locataria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ira exercer no
Empreendimento, as determinagdes da Empreendedora Locadora quanto a preservagao de
areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas as recomendagdes do EIA/RIMA
(Estudo e Relatério de Impacto Ambiental), do PBA (Plano Basico Ambiental) e das licengas
ambientais e das orientagbes e determinagdes dos 6rgaos ambientais pertinentes no que diz

respeito ao planejamento, implantagao, operagao e manutengao do Empreendimento.

Durante o prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadora tera o direito de realizar uma
auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano, mediante solicitagdo prévia por

escrito com antecedéncia de 10 (dez) dias.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se 8 Empreendedora Locadora
realizar a auditoria ambiental em carater excepcional, mediante aviso prévio com antecedéncia
minima de 10 (dez) dias, na ocorréncia de qualquer evento causado pela Locatéaria, seus
empregados, fornecedores, subcontratados efou usuarios do Empreendimento que, pelo
entendimento da Empreendedora Locadora, possa indicar potenciais danos ambientais ou

infragéo a disposigdes da legislagio ambiental.

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

atuando em conformidade com as normas ambientais, de saude e seguranca aplicaveis.

A Locataria deverd arcar com os custos e despesas relativos as medidas e atividades
necessarias a regularizag&o e saneamento das contingéncias e passivos apurados a qualquer
tempo e que comprovadamente digam respeito a questdes ambientais decorrentes das
atividades praticadas pela Locataria no Empreendimento, bem como devera arcar com
eventuais prejuizos causados a Empreendedora Locadora em fungdo das contingéncias e

passivos identificados e que decorram de suas atividades.

Tendo em vista a obrigatoriedade de obtengdo das licencas relativas as atividades da

Locataria, a Locataria também devera arcar com todos os custos para renova 56s das licf C
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19.8.

todos os custos advindos da adequagdo da atividade da locagao no Empreendimento a todas‘

as normas ambientais que vierem a ser editadas e forem aplicaveis ao Empreendimento.

A Empreendedora Locadora obriga-se a entregar laudo de empresa ambiental idonea
atestando a situag@o ambiental do imével, antes da aquisicao do imével e apés a concluséo da

obra.

CLAUSULA VIGESIMA - DOS SEGUROS, DA DESTRUIGAO PARCIAL OU TOTAL DO
EMPREENDIMENTO E DA DESAPROPRIAGAOQ

. 201,

20.2.

Durante a Obra, a Empreendedora Locadora, por si ou por terceiros, contratara seguro para o
Empreendimento, cobrindo os riscos e indenizagdes enumerados abaixo: (i) cobertura para os
riscos de obras civis e instalagdo e montagem (Riscos de Engenharia), desentulho do local,
despesas extraordinarias, erro de projeto e equipamento de construgdo no valor de
reconstrugdo do Empreendimento; e, (i) cobertura de Responsabilidade Civil do
Empreendimento, garantindo as despesas decorrentes de danos materiais e/ou danos

corporais causados a terceiros (‘Sequro da Construgdo”), devendo comprovar a Locataria o

pagamento da apdlice mediante envio de documento pertinente, dentro do prazo de 60

(sessenta) dias contados da data de celebragao do Contrato de Construcao.

Em até 30 (trinta) dias contados da assinatura do Aditamento que estabelecera o inicio do
prazo locaticio, a Locataria apresentara comprovagdo da contratagéo do seguro e em até 60
(sessenta) dias contados da assinatura do mesmo Aditamento, a Locataria devera entregar a
Empreendedora Locadora uma apélice de seguro patrimonial para 0 Empreendimento, ou
comprovagdo da inclusdo do Empreendimento na apélice de seguros j4 existente da Locataria,
vigente desde a Data de Inicio do Prazo Locaticio, ou ainda comprovante de contratacao de
referido seguro, caso a apélice ainda ndo esteja emitida, caso em que a apolice deve ser
entregue nos 30 (trinta) dias subsequentes. A apdlice deve ser emitida por seguradora de
primeira linha e idonea, regularmente estabelecida no Brasil, entregando a esta copia da

respectiva apolice ("Sequro Patrimonial’). Para fins deste item, considera-se come-dé prireira

ial no ran da
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20.5.

20.6.

Paragrafo Primeiro: A apolice do Seguro Patrimonial devera estipular a Empreendedora
Locadora como unica beneficiaria da indenizagdo objeto do seguro contratado, garantindo as
perdas e danos materiais decorrentes de incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza,
vendaval, inundagao, furacao, ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres

e queda de aeronaves.

Paragrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser reavaliado
anualmente, de forma a propiciar a reposigao integral dos bens segurados em caso de sinistro,

de acordo com o valor para reconstrugdo do Empreendimento.

Caso a Locataria ndo apresente a apo6lice do Seguro Patrimonial no prazo estipulado no item
20.2. acima, inclusive nas hipoteses das suas futuras renovagdes, a Empreendedora Locadora
ficara autorizada a contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores a Locatéria,

sem prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

A Locatéaria devera manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o prazo da Locagéo e
quaisquer prorrogagdes, devendo a Locataria remeter os comprovantes de pagamento do
prémio de seguro, tanto na sua contratagdo quanto em suas renovagdes, a Empreendedora

Locadora.

Na hipotese de Captagao de Recursos, o Financiador, a critério da Empreendedora Locadora,

podera figurar como beneficiario da Cobertura Securitaria (definida no item 20.6 abaixo).

Paragrafo Unico: Ainda no caso de Captagao de Recursos, a apdlice de seguro devera prever
que sera facultado ao Financiador optar pelo recebimento em dinheiro do valor da Cobertura

Securitaria (definida no item 20.6 abaixo), em caso de sinistro total.

O Seguro Patrimonial devera prever que: () seja propiciada a cobertura do montante
necessario para a reconstrugao do Empreendimento e reposicao do mesmo no estado anterior
ao sinistro, com o valor minimo de 70 (setenta) vezes o valor do aluguel mensal, vigente a

epoca da contratag&o da apolice e de suas renovagdes, (“Cobertura Securitaria”); e, (i) mcluir

clausula de perda de aluguéjs-equivalente ao valor dos aluguéis devidos 3.k

it

preendddora

(doze) meses,
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20.7.

208. -

20.9.

20.10.

contados da ocorréncia do sinistro, constando a Empreendedora Locadora, ou quem esta

indicar (Financiador), como integral beneficiaria de tal pagamento.

Faculta-se & Locatéaria continuar utilizando o Empreendimento em caso de sinistro parcial.
Nessa hipotese, a Locataria devera manifestar sua intengdo por escrito para a Empreendedora
Locadora, interrompendo o pagamento do aluguel equivalente a area util do Empreendimento
que ficou inutilizada, sendo que a diferenga entre o valor a ser pago pela Locataria € o valor do
aluguel vigente a época devera ser coberto pelo Seguro Patrimonial, imediatamente apds a
ocorréncia do sinistro. Verificada a hipdtese prevista neste item, a Empreendedora Locadora
ficara obrigada a empregar o produto da indenizagdo decorrente da Cobertura Securitéria na
reconstrugdo da parte do Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor

indenizado.

Caso a Locataria manifeste a intengdo de rescindir o presente Contrato em virtude da
ocorréncia de sinistro parcial, pagara 8 Empreendedora Locadora o montante correspondente &
diferenca, se positiva, entre: (i) o saldo dos aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato,
observado o disposto no item 18.1 acima; e, (i) o valor da indenizagdo paga pelo seguro

prevista no item 20.7.

Em caso de sinistro total, a Locataria podera considerar rescindido este Contrato de pleno
direito, sem nenhum 6nus ou cominagao de parte a parte. A Locataria ndo podera se valer da
prerrogativa que Ihe € conferida neste item caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizagéo
a Empreendedora Locadora em razdo do seguro contratado estar em desconformidade com a
presente Clausula Vigésima ou sob a alegagdo de que a ocupagdo e utilizacdo do
Empreendimento pela Locataria esteja irregular, nos termos da respectiva apolice ou caso ndo
haja a contratag&o do seguro pela Locatéria. Nesses casos, ficara a Locataria obrigada a pagar

a Empreendedora Locadora o valor da Cobertura Securitaria.

Sem prejuizo da contratagdo do Seguro, a Locataria devera efetuar, ainda, a contratagéo de
seguro referente aos materiais e demais bens moveis e imdveis por ela mantidos no

Empreendimento, constando a Locataria como beneficiaria (“Seguro Locataria”), a part' da




emitida pela Seguradora confirmando a contratagdo do Seguro Locataria. A Seguradora que
efetuar o Seguro Locataria devera emitir e encaminhar para a Empreendedora Locadora,
dentro do prazo de 60 (sessenta) dias da Data de Inicio do Prazo da Locagao, a dispensa de
direito de regresso em favor da Empreendedora Locadora. A apélice referente ao Seguro
Locataria devera ser mantida em vigéncia durante todo o prazo da locago, ficando a Locatéria
obrigada a apresentar comprovagao para a Empreendedora Locadora de tal vigéncia, quando

solicitado pela Empreendedora Locadora.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

O descumprimento de qualquer obrigago prevista neste Contrato sera caracterizado como
evento de inadimplemento, facultando-se & Parte inocente aplicar a respectiva penalidade

prevista neste Contrato ou rescindir o presente instrumento, desde que a Parte inocente tenha

enviado aviso por escrito a Parte inadimplente, notificando-a da violag&o contratual ou legal; e
(ii) a Parte infratora nao tenha tomado as providéncias necessarias para sanar o evento em até

15 (quinze) dias contados da notificagdo que receber nesse sentido.

Paragrafo Unico: O prazo previsto no caput para que a Parte infratora tome as providéncias
necessarias para sanar qualquer inadimplemento contratual podera ser previamente

prorrogado de comum acordo, mediante celebragéo de termo aditivo firmado entre as partes.
CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA MULTA
22.1. Salvo penalidade especifica neste Contrato, a infragao de qhalquer clausula deste instrumento
sujeitara a Parte infratora a multa equivalente a 3 (trés) meses de aluguéis mensais em vigor &

epoca da infragdo, sem prejuizo de a Parte inocente, independente e simultaneamente, dar por

rescindido de pleno direito a presente Locagéo.
CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA SUBLOCAGAO

23.1. A Locataria autoriza expressamente, em carater irrevogavel e irretratavel, que o crédito

decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste Contrato e Aditamento, da-fhdenifagao,
‘c. € de eventuais encargog moratOxjos e multas-vénhasa ser cedide 3 ig
/'r*‘\\\ AL ™~

2 0S, a exclysivo
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23.2.

23.3.

critério da Empreendedora Locadora, desde que: (i) esta notifique previamente a Locataria por
escrito a esse respeito, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do vencimento do
aluguel mensal seguinte, e; (i) conste no contrato de cesséo disposi¢do no sentido de que o
cessionario somente podera cobrar da Locataria a Indenizagao, mediante notificagéo prévia,

com 60 (sessenta) dias de antecedéncia.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese de Captagdo de Recursos, a critério da Empreendedora
Locadora, caberé a Locataria pagar os aluguéis diretamente ao Financiador, bastando, para
tanto, o envio de notificagdo escrita informando as instrugdes para pagamento, observado o

estabelecido neste Contrato.

Paragrafo Segundo: A Locataria autoriza expressamente a Empreendedora Locadora, em
carater irrevogével e irretratavel, a ceder, a qualquer tempo, a posicdo contratual por ela
'ocupada neste Contrato, a quaisquer terceiros, excegdo feita a Sociedades Concorrentes,
assim entendidas como aquelas que exergam as atividades descritas no Considerando (ii)
deste Contrato. A cessdo de posicdo contratual de que trata este paragrafo deverd ser
formalizada mediante o envio de notificagao escrita & Locataria, com antecedéncia minima de
60 (sessenta) dias do vencimento do aluguel mensal seguinte, e somente sera implementada

ap0s ciéncia formal e expressa da Locatéria.

A Locataria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto a faculdade de que goza a
Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar o Empreendimento, quer pela
constituicdo de hipoteca, quer pela instituigéo de alienago fiduciaria ou ainda outra forma de

gravame, na hipétese de Captacdo de Recursos.

Nos termos da Lei n® 9.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis aos negécios que
poderdo advir da celebragdo do presente Contrato, a saber: (i) securitizagdo de créditos
imobiliarios é a operagéo pela qual uma companhia especializada compra créditos imobiliarios
e emite valores mobiliarios lastreados nesses créditos, para fins de colocagdo no mercado; (i)

alienagdo fiduciaria em garantia é o negdcio juridico pelo qual a Empreendedora Locadora,

objetivando constituir a garantia para Captagdo de Recursos no mercado, contrata a




234.

da propriedade fiduciaria, a posse direta do bem ficara com o devedor/fiduciante, e a indireta

com o credor/fiduciario.

Paragrafo Unico: Efetivada a Captagéo de Recursos, tanto a Empreendedora Locadora, como
a Locatéaria concordam que os termos e condigdes definidos neste Contrato, inclusive aqueles
relativos ao valor da Locagao, sua forma de atualizagdo e reajuste, somente poderdo ser

alterados com anuéncia do Financiador.

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

Paragrafo Unico: Para os efeitos do item acima, as Partes estabelecem que n&o serdo
consideradas como sublocagdo ou empréstimo do Empreendimento, as cessdes parciais de
espago para terceiros relacionados a atividade da Locataria a ser estabelecida no
Empreendimento e para empresas sob o controle da Locataria e de seus controladores, desde
que se mantenham nesta condi¢do durante o periodo de ocupagdo do Empreendimento. As
cessOes parciais de que trata este item, caso realizadas pela Locataria, ndo a eximirdo do
cumprimento de todas as obrigagbes principais e acessorias, por ela assumidas neste

Contrato, incluindo 0 pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

24.1.

Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n° 8.245/91 o registro e
averbagdo deste Contrato no Cartério de Registro de Imoveis competente. Os custos
referentes ao registro deste Contrato no Servico de Registro de Iméveis competente serdo

arcados exclusivamente pela Locatéaria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora se compromete a apresentar e assinar todbs

os documentos, prestar declaragdes, firmar termos aditivos, bem 0a




quaisquer medidas que se tornarem necessarias ao registro deste Contrato, caso o Cartorio do

Registro de Imdveis competente apresente exigéncias para tanto.

Paragrafo Segundo: Havendo garantias reais incidentes sobre o Empreendimento, a
Empreendedora Locadora obriga-se, ainda, a obter eventual anuéncia dos beneficiarios das
garantias, conforme for exigido pelo Cartorio de Registro de Iméveis competente para o

registro do presente Contrato.

24.2. Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartério de Registro de Imoveis, ficara a
Locataria obrigada, ao término ou rescis@o deste, a requerer, as suas expensas, o imediato

. cancelamento do referido registro. Caso a Locataria assim n&o proceda no prazo de 30 (trinta)
; dias contado do término ou da rescisdo, ficara a Empreendedora Locadora autorizada a

% : proceder ao cancelamento do registro, arcando a Locataria com todos os custos incorridos pela

Empreendedora Locadora para tanto.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA- DO DIREITO DE PREFERENCIA E DA VIGENCIA NO CASO DE
ALIENAGAO

25.1.  Fica convencionado que, para os fins e efeitos do artigo 8° da Lei n° 8.245/91 e do artigo Art.
576 do Cddigo Civil, na hipotese de alienagdo do Imével, o presente Contrato continuara
vigente e o adquirente sujeitar-se-4 a todos os termos e condicdes deste Contrato,
principalmente no tocante ao prazo de vigéncia acordado entre as Partes, obrigando-se a
Empreendedora Locadora a incluir clausula nesse sentido no documento de alienagdo do
Imovel, sob pena de responder integralmente pelas perdas e danos eventualmente causados a

Locataria.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de
cessao dos direitos relativos a propriedade ou outro direito real do Empreendimento, exceto
para o Financiador ou em garantia a Captagdo de Recursos, a Locataria podera exercer o

direito de preferéncia em igualdade de condigées com terceiros, devendo a Empreefdedora




Paragrafo Segundo: A notificagao prevista no item 25.1 acima especificara todos os termos da
operagao pretendida € mencionara, especialmente, o prego, a forma de pagamento, bem como

o local e a data para analise da documentag&o pertinente.

Paragrafo Segundo: A Locataria devera exercer o direito de preferéncia que the € conferido no
prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da notificagdo mencionada no caput, sob

pena de caducidade do direito.

25.2. A Empreendedora Locadora podera, a qualquer tempo, sem prévia comunicagdo a Locataria, e
esta, desde ja, consente e da sua anuéncia e renuncia ao direito de preferéncia para que a

Empreendedora Locadora:

(a) efetue a venda do Imével ou de parte do Imével a qualquer empresa sua coligada, controlada

ou controladora;

(b) transfira o Imével ou parte do Imével, a qualquer titulo a empresa ou fundo de investimento
imobili&rio controlado, controlador ou cujos socios, ainda que indiretos, da Empreendedora

Locadora, participem do capital;

(c) transfira o Imovel ou parte do Imével a qualquer empresa controlada, controladora ou cujos

socios participem do capital social, que venham a ser incorporadas; ou

(d) transfira o Imével ou parte do Imével, a qualquer titulo, entre si ou a qualgquer empresa ou
fundo de investimento que tenha a TRX Investimentos Imobiliarios efou a TRX Gestora de
Recursos Ltda. como controladora, detentora de participagéo acionéri}a, gerenciadora de seus
ativos, gestora de recursos, consultora imobiliaria, ou ainda em caso de fundos de

investimento, caso referidas empresas participem na estruturagao da emisséo de quotas.

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

e condi¢des do presepite Conttato, bem comc‘g\iqyalquer informat

oNiq



tiverem acesso em virtude do presente Contrato, podendo revelar a terceiro qualquer

informagdo Confidencial apenas mediante prévia autorizagao escrita da outra Parte.

Paragrafo Primeiro; Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por “Informagoes
Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informacdo de natureza sigilosa e definida
como ‘“Informagdo Confidencial’, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por socios, diretores, empregados de qualquer das Partes (ou
qualquer pessoa fisica efou juridica a ela vinculada) a outra parte, seus sécios, empregados,
administradores, diretores, gerentes, profissionais, subcontratados e prepostos (ou qualquer
pessoa fisica efou juridica a ela vinculada), antes, durante ou apos a presente data, inclusive,
'} mas ndo se limitando aquelas referentes aos termos e condicdes do presente Contrato,
clientes, fornecedores, pregos, estratégias comerciais, planos, contratos celebrados com

terceiros, relatorios, processos, produtos, planos e projetos relacionados, direta ou

indiretamente, as Partes, suas atividades ou a qualquer uma das pessoas fisicas efou juridicas

a elas vinculadas.

Paragrafo Segundo: A obrigagdo de sigilo constante do caput ndo se aplicara quando a
divulgagéo das Informagdes Confidenciais seja exigida por lei, regulamento ou determinagao
judicial ou administrativa, bem como nos casos de exigéncia nas operagdes de Captagédo de
Recursos, sendo certo que, em ambos os casos, as Partes deverdo fazer uso apenas daquelas
Informagbes Confidenciais cuja divulgagao seja estritamente necessaria para o atendimento de

referidas exigéncias.

Paragrafo Terceiro: Se alguma das Partes for obrigada a apresentar informagdes de natureza
confidencial em decorréncia das hipoteses previstas no paragrafo anterior, devera, dentro de
24 horas, notificar a outra Parte sobre tal solicitagdo, a qual analisara a razoabilidade da
exigéncia e, as suas expensas, estara facultada a defender-se contra a divulgagéo de qualquer

das informagdes confidenciais.

a indenizar a Parte inocente por todas as perdas e danos por ela so}i S, comprovadantente,

em razao de tal violacéo.




26.2. O relacionamento das Partes em decorréncia deste Contrato e para os fins nele previstos
atendera aos principios da boa-fé, confianga e lealdade contratual, abstendo-se cada parte de

adotar conduta que prejudique os interesses da outra, no contexto deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DOS AVISOS

27.1.  Todos os avisos, notificagdes judiciais, citagdes, intimages e outras comunicagdes referentes
ao presente instrumento deverao ser entregues por escrito, contendo a assinatura da Parte que
0s enviar ou sendo assinados em nome desta, e serdo enviados por meio de carta registrada
ou carta protocolada, ou via Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, ou se necessério,

de qualquer outra forma contemplada no Codigo de Processo Civil Brasileiro, aos seguintes

enderegos:

Se para a Empreendedora Locadora:

DIRETOR PRESIDENTE

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

CEP 05422-001

Se para a Locataria:

Departamento: Suprimentos Departamento: Infraestrutura
AJC: Regina Mantovani A/C: Riemann Cesar
Telefone: (11) 3131-1642 Telefone: (11) 3131-1742
E-mail: ramsilva@contax.com.br E-mail: rcesar@contax.com.br

ou para qualquer outro enderego que venha a ser indicado por escrito por uma das Partes a

outra, dentro do territorio brasileiro. As Partes estabelecem que as correspondéncia irigidas

as Partes poderdo ser efetivadas mediante fac-simile ou e-mail, espondido efou

com confirmagao de leitura.

[ !
VCRHS c%gu rev ABV 07 06 2013 v2 - ABV | 499026v ~ 41
&
O
o‘)



L

)
,'\7(.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DAS DISPOSIGOES GERAIS

28.1.

28.2.

28.3.

284.

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

documentos solicitados pelo Cartério.

O presente instrumento substituira todos os contratos e entendimentos anteriores entre as

Partes a este respeito.

O né&o exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos adquiridos nos
termos do presente Contrato n&o constituira uma renlncia pela referida parte a tais poderes ou
direitos adquiridos, nem constituira uma novagdo contratual. As alteragées ao presente
instrumento seréo realizadas e s¢ terdo forga obrigatoria apds acordo matuo por escrito entre

todas as Partes.

A Empreendedora Locadora devera entregar o Imével & Locatéria com o suprimento dos
servigos publicos essenciais, especialmente, mas no limitada, ao suprimento de agua, energia
elétrica, gas e coleta de lixo. Nao tendo a Empreendedora Locadora culpa e desde que o
Imével tenha sido construido exatamente de acordo com os Projetos, com a devida aprovagao
da Locataria de todas as instalagdes, projetos e plantas, ndo sera responsavel em relagdo a
Locataria e a Locatéaria ndo podera responsabilizar a Empreendedora Locadora por (a)
qualquer interferéncia de frequéncia, variagdo na corrente, ou alteragdo na composigdo ou
reciclagem das utilidades fornecidas a Locataria nos equipamentos fixos ou portateis utilizados
pela Locataria e seus prepostos no Imovel; (b) interrupg@o do fornecimento das utilidades; (c)
impossibilidade técnica do Imével suportar a demanda de suporte para as utilidades efou
necessaria as operagdes da Locataria; e (d) interrupgdo ou quebra de sigilo ou de seguranga
de qualquer meio de transmissdo elou passagem das utilidades que servem a Locataria ou
ocupantes do Imével, uma vez que nao ha, tampouco havera, qualquer dispositivd fisico de
suporte as transmissdes elou passagens (galerias, tubulagdes, sh as, e outros)

Imével, que possa garantir tal sigilo e seguranca.
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28.5. Integram o presente Contrato, como partes indissociaveis, depois de rubricados pelas Partes,
0s seguintes documentos anexos:

Anexo 1 - PROJETOS (especificagdes da Locatéaria)
Anexo 2 - MEMORIAL DESCRITIVO

Anexo 3 - PROPOSTA DA CONSTRUTORA

Anexo 4 - CRONOGRAMA DOS EVENTOS

Anexo 5 - TABELA DE CUSTOS DE OBRA

CLAUSULA VIGESIMA NONA - DO FORO

29.1. Fica eleito o Foro da Comarca da situagdo do Empreendimento como competente para dirimir

quaisquer questdes oriundas deste Instrumento.

~ E por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato em 4 (quatro) vias de

igual teor e forma, na: presenga de 2 (duas) testemunhas _
WJ i &)
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S&o Paulo, 07-eeyjunho de 2013.
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