INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CONSTRUCAO
SEGUIDO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL POR
ENCOMENDA E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Construgio Seguido de Locagao de
Imével Nio Residencial Por Encomenda e Outras Avencas (o “Contrato”), e na melhor

forma de direito, as partes:

L. CONSENG ENGENHARIA LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no
CNPJ sob o n° 04.695.289/0001-61, com sede na Avenida Higiendpolis, 210, Sala 201,
Bairro Centro, na cidade de Londrina, Estado do Parana, CEP 86.020-921, neste ato

representada conforme seu Contrato Social, doravante simplesmente designada como

“LOCADORA?”;

II. VIA BRASIL MT 100 CONCESSIONARIA DE RODOVIAS S.A., sociedade
anénima inscrita no CNPJ sob n° 30.820.959-0001-34, com sede a Avenida Historiador
Rubens de Mendonga, n® 1756, sala 505, na cidade de Cuiaba, Estado do Mato Grosso,

reptesentada neste ato na forma de seu Estatuto Social, doravante simplesmente designada
como “LOCATARIA”;

I11. CONASA INFRAESTRUTURA S.A,, pessoa juridica de direito privado, inscrita
no CNPJ/MF sob n° 08.837.556,/0001-49, inscrita no NIRE 41.3.0007576-0 perante a Junta
Comercial do Estado do Parand, com sede na Av. Higiendpolis, 1601, 7° andar, na cidade
de Londtina, Estado do Parand, doravante simplesmente designada como “CONASA”;
CLD - CONSTRUTORA, LACOS DETETORES E ELETRONICA LTDA, pessoa
jutidica de direito ptivado com sede na Avenida Imperatriz Leopoldina, 240, Jardim Nova
Petrépolis, CEP: 09770-271, situada na cidade Sio Bernardo Campo - SP, estado de Sao
Paulo, insctita no CNPJ/MF 55.996.615/0001-01, doravante denominada simplesmente
"CLD"; e ZET'TA INFRAESTRUTURA E PARTICIPACOES S.A., pessoa juridica de
direito ptivado com sede na Rua Tabapui, 82 - 3° andar, Sala 302, Baitro: ltaim Bibi, CEP:
04533-000 na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, insctita no CNPJ/MF
17.696.380/0001-43, doravante denominada simplesmente "ZIVT'T'A"; representadas neste

ato na forma de seus atos sociais, dotavante simplesmente designadas como “FIADORAS”

(LOCADORA e LOCATARIA, adiante denominadas em conjunto como “Partes” ¢

isoladamente como “Parte”)
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CONSIDERANDO QUE:

®

(iv)

)

a LOCATARIA apés vencer certame licitatério, celebrou com o Estado do Mato
Grosso, pot intermédio da Secretatia de Estado de Infraestrutura e Logistica —
SINFRA/MT (“SINFRA”), em 20 de agosto de 2018, o Contrato de Concessao n°
001/218/00/00 - SINFRA (“Contrato de Concessdo”), por meio do qual se tornou

concessionatia responsavel pelos servicos de consetvagio, recuperagao, manutengao,

implantagio de melhorias ¢ operacio rodoviaria do trecho da Rodovia MT 100 —
atualmente com extensdo de 91,5 km, que serda amplianda para 111,9 km apds a
implantacio dos contornos rodoviarios de Alto Taquari e Alto Araguata, distribuidos

por terras dos municipios de Alto Araguaia e Alto Taquari, Tistado do Mato Gtosso;

A LOCATARIA clabotou processo concortencial para a contratagio da execugao das
edificagdes previstas no Contrato de Concessio, tendo sido a proposta apresentada
pela LOCADORA accita pela LOCATARIA;

a LOCADORA tem por objeto, dentre outros, a construgdo para explotagao
comercial, de iméveis industriais e cometciais, para sua locagio ou arrendamento, por
encomenda, pata tetceiros e, através do Instrumento de Cessao Gratuita de Posse, se
tornou detentora dos diteitos possessorios dos lotes de terrenos onde serdo
construidos os seguintes imdveis: Praca de Pedagio P1 km 11 + 145m (UTM
265.530,2362, 8.012.980,4246), Base de Servicos Opetacionais - BSO Km 46 + 000
m (UTM 253.625,2317, 8.044.607,0100), Base de Pesagem Km 48 + 600m
(254.023,3877, 8.047.159,9292), Posto de Policia Rodoviaria Km 49 + 580m (UTM
254.177,9896, 8.048.150,2205), Praca de Pedagio P2 Km 83 + 485m (262208,5769;
8077020,4295), devidamente desctitos e caracterizados no Contrato de Concessao
(Anexo ), no Termo de Transferéncia do Sistema Rodoviatio (Anexo II), e na Planta
de Implantacio das Edificagoes (Anexo III) (“Lotes”).

a LOCATARIA descja desenvolver os servigos que fazem patte do Contrato de
Concessio, sem que para tanto tenha um investimento inicial significativo, mas, tao
somente, mediante a contratacio da construcio/reforma sob medida para posterior
locacio dos bens iméveis pata instalagao e operagio de suas atividades, localizados nos
Lotes, conforme parimetros desctitos ¢ caracterizados no Anexo IV — Projeto
Executivo, que compdem este Contrato (em conjunto denominados como o
“Hmpreendimento”), nos municipios de Alto Araguaia e Alto Taquati, Estado do Mato
Grosso, e a LOCADORA tem interesse em efetuar obras no Empreendimento para
uso especifico da LOCATARIA, de acordo com instrucdes e necessidades especificas
desta, pot conta proptia ou por meio da contratagao de construtora tetceirizada, e

disponibiliza-lo para uso pela propria LOCATARIA;

para implementagio do Empreendimento, 2 LOCADORA, a scu exclusivo critétio e
no momento em que julgar adequado e necessitio, podera ceder direitos e obrigagoes

relacionados a este Contrato e utilizar-se de recutsos préprios ou de terceiros, por meio
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(vi)

de operacdes financeiras e/ou do mercado de capitais, visando o desenvolvimento das

obras de construciio/reforma do Empreendimento (“Captacéo de Recursos”);

pata a consecugio da operagio de Captagio de Recursos que ¢ essencial para a efetiva
implementa¢io do Empreendimento, caso esta venha a set realizada, a LOCADORA
poderi inclusive, mas nio se limitando, ceder os créditos decorrentes do presente
instrumento para, entre outros, sociedades de proposito especifico, fundos de
investimento imobilidtio, instituicdes financeiras, companhias securitizadoras
emissoras de certificados de recebfveis imobilidtios, pessoas fisicas e juridicas
classificados como Investidores Qualificados ou Profissionais ou quaisquer outras

empresas interessadas (“Cessionatio”).

os aluguéis estabelecidos neste instrumento representam a remuneragio da
LOCADORA em razio da conttaprestagio nao apenas pelo uso, gozo e fruigio do
Empreendimento, como também em razio do investimento realizado pela
LOCADORA para realizacio da Obta (conforme abaixo definido), sendo, assim,
essencial que a LOCADORA (ou seu Cessionario, conforme o caso) receba a
integralidade dos valotes devidos a titulo de locagao, nos prazos acotrdados, durante

todo o periodo contratado;

Além dos demais anexos aqui mencionados, integram também o presente Contrato,

na forma de anexos, os documentos a seguir relacionados:

a) Anexo V — PER Plano de Exploracio Rodoviatio;

b) Anexo VI — Carta Convite;

c) Anexo VII — Proposta Cometcial da LOCADORA;

d) Anexo VIII — Cronograma fisico;

e) Anexo IX — Orcamento;

f) Anexo X — Despesas de Estruturagio e Manutengio Captagio de Recursos.

a LOCATARIA reconhece que, se nio fossem as caracteristicas peculiates do Projeto
Executivo, infuito personae, da realizagio de obras no Empreendimento, desenvolvido
para atendet, com exclusividade e sob medida, as necessidades da LOCATARIA, a
LOCADORA nio teria interessc em investit na execucdo da Obra, nos moldes
solicitados pela LOCATARIA, nem mesmo em observar o Projeto Ixecutivo,
elaborado de acordo com as necessidades da LOCATARIA; e

em que pese a presente relagio negocial ganhar a natureza juridica de locagio nao
residencial de imével urbano, nio serdo aplicadas - salvo as disposicdes procedimentais
previstas na Lei n® 8.245 /1991 e quando exptressamente mencionado pelas Partes - as
demais disposigdes da referida Iei n® 8.245 /1991, especialmente, mas nio se limitando,

aquelas previstas nos artigos 4° ¢ 19° de citado diploma legal.
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RESOLVEM as Partes firmar o presente Contrato, que serd regido pelo regime juridico
previsto no attigo 54-A da Lei n° 8.245/1991, nos seguintes termos:

I- OBJETO

11 Constitui objeto deste Contrato a locagiao pela LOCADORA 2 LOCATARIA, por
encomenda, do Empreendimento a seguir identificado, cabendo 4 LOCADORA a realizagio
das obras no Empreendimento nos termos definidos pelas Partes, conforme estabelecido
pelo presente Contrato, seguindo especificagio técnica do Projeto Executivo e dos Anexos
V a IX do presente Contrato.

1.2 O Empreendimento sera construido nos Lotes localizados na Faixa de Dominio da
Rodovia MT' 100, cuja posse foi cedida 2 LOCADORA por meio do Instrumento Particular
de Contrato de Cessao Gratuita de Posse de Bem Imdvel e de Benfeitorias firmado, nesta
data, entre LOCATARIA ¢ LOCADORA.

1.3 A LOCATARIA sera responsavel pot obter o Alvard de Construgio, em nome da
LOCADORA, com a respectiva aprovagio da obra, por si propria ou por terceiros por ela
contratados, que serd realizada de acordo com Projeto Executivo, ¢ buscar a aprovacao da
construcio no Empreendimento perante os Orgaos Municipais, Hstaduais e Federais
competentes ¢ respectivas empresas publicas, e/ou concessionatias de setvicos publicos,

caso aplicével.
1.3.1. Caber4 ainda 4 LOCATARIA:

(i) obter todas as autotizacdes e licengas necessarias para a construgao do
Empreendimento, e

(ii) ao final da Obta, uma vez recolhidos os impostos municipais e federais
referentes 2 Obra pela LOCADORA, solicitar os respectivos certificados de

conclusio de obra e certiddes negativas de débitos aplicaveis.
1.4 Cabera a LOCADORA:

(i) desenvolvet por si prépria ou através de terceiros, por ela contratados, os

demais projetos do Empreendimento, em conformidade com o Projeto_

Executivo; e

(ii) realizar a construgio pata realizagdo de todas as obras civis necessatias
para a construgio do Empreendimento da forma estabelecida (“Obra”), de
forma a atender ao diposto na Clausula 3.1 abaixo, adquitindo os materiais e
equipamentos operacionais necessarios conforme previsto no Memotial

Descritivo.

1.5. O Empreendimento sera disponibilizado para uso da LOCATARIA para desenvolver

todas as atividades previstas, por meio de locagdo por encomenda, na modalidade built to suif,
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conforme previsto neste Contrato ¢ nos tetmos previstos no artigo 54-A e respectivos

patigrafos da Lei n® 8.245/1991, conforme redagio que lhe foi dada pela Tein®12.744/2012.

1.6.  Os setvicos de construgio do Empreendimento, com fornecimento de materiais e
mio-de-obra, ¢ administragio da Obta, que setdo contratados pela LOCADORA no prazo
maximo de até 7 (sete) dias contados da presente data, sio aqueles e exclusivamente
constantes no Projeto Executivo, nos Anexos V a IX deste Contrato e neste Capitulo 1, nos
quais o escopo definido pelas Partes encontra-se devidamente detalhado. A construgao
abrange, mas nio se limita, 2 execugio das obras civis, setvigos externos, instalacoes hidro-
sanitirias (dgua fria, esgoto, dguas pluviais/drenagem), instalagoes anti-incéndio e instalagoes
elétricas prediais e a conexio as ligacdes das redes de servigos de utilidade publica, tudo com
vistas 2 entrega da Obta de acordo com o Projeto Basico, e os anexos ao presente

instrumento, juntamente com a documentagio pettinente adiante referida.

1.7. A LOCADORA, apés examinar as condi¢des, especificagbes, projetos e demais

informacdes relacionadas a Obra, objeto do presente contrato, declara que:

T

<
(a) executara a Obra e serd a principal responsavel pela qualidade final dos servigos a serem

executados;

(b) responderd, solidariamente, pela qualidade final dos servicos executados, objeto deste
contrato, sejam aqueles diretamente subcontratados, ou aqueles que estejam sob sua
exclusiva supervisdo, coordenacio e administracao, inclusive no tocante aos materiais

fornecidos, nos prazos previstos em lei;

(©) aceita o Projeto Executivo e demais anexos ao presente Contrato como suficientes e
devidamente abrangentes para a execugio da Obta, nio cabendo qualquer tipo de solicitagio
de alteracao adicional por parte da LOCATARIA, salvo em caso de mudanga de escopo,

1nos termos ptevistos neste instrumento;

(d) respeitard tudo o quanto contido na Proposta Comercial anexa ao presente Contrato
(Anexo VII); e

(e) atcard com os pagamentos dos tributos municipais e previdenciarios, entre outros,

incidentes sobre a Obra, necessatios para regularizacao do Empreendimento.
1.8. A LOCATARIA declara que nio existe qualquer questio ambiental ou inviabilidade

técnica de sancar qualquer questio ambiental constatada com relagio aos Lotes, incluindo, -
mas nao se limitando a contaminacao do solo. ?
P

II- DO INICIO DA OBRA E DAS CONDICOES ESSENCIAS DO
CONTRATO
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2.1 As Partes reconhecem e declaram que (i) ndo existe qualquer questio ambiental ou
inviabilidade técnica de sanear qualquer questio ambiental constatada com telagio aos Lotes,
incluindo, mas nio se limitando a contaminagio do solo; ou (ii) ndo existem contingencias,
que possam afetar ou comprometer a execugao da obra nos Lotes. Em razio disso, o inicio
da execucio da Obra serd em até 7 (sete) dias cortidos da presente data (“Data de Inicio de
Obras™).

2.2 As Partes reconhecem ainda, como caracteristica essencial do presente contrato, que
o prazo de locagio nio pode set teduzido pela LOCADORA tampouco pela
LOCATARIA, que tem obrigacio de permanecet no Empreendimento, pagando a devida
remuneracio, tespeitado o petiodo de caréncia e isengao previstos nos itens 6.1.1 ¢ 6.1.2

abaixo, pelo perfodo minimo contratado previsto na Clausula Quinta abaixo.

2.3 As Partes expressamente reconhecem o cardter complexo da presente relagio
juridica, assumindo expressamente que, nio obstante o presente instrumento avencar uma
relacio juridica locaticia, existem de forma subjacente, mas sem cariter autonomo, e,
pottanto, indissocidveis da relagio juridica locaticia, divetsas relagoes complementates e
suplementares, tais como construcio do Empreendimento ¢ sua posterior locagdo a
LOCATARIA que, pot consequéncia, s2o indissocidveis e necessarias pata a consecugao do
negbcio ora contratado ¢ a manutengio de seu equilibtio  econémico-financeiro,
considerando que os alugueis estabelecidos neste instrumento, representam  a
contraprestagio a0 investimento feito pela LOCADORA no desenvolvimento do
Empreendimento, para atender as necessidades exclusivas da LOCATARIA. Inobstante, a
LOCATARIA nio assume nenhum tipo de responsabilidade pela construgio do
Empreendimento, limitando-se seu dever ao cumprimento das condicoes locaticias ajustadas

neste Contrato.

2.4 Em virtude das caractetisticas essenciais acima, que caracterizam o negdcio jutidico
como uma operagio de built /o suit e o diferenciam de uma telagio locaticia usual, as Partes
ajustam que o Contrato deve set interpretado de acordo com a autonomia da vontade, nos
termos do caput do attigo 54-A ¢ pardgrafos da Lei n® 8.245 /1991, conforme redagao que
lhe foi dada pela Lei n® 12.744/2012, ndo sendo ainda aplicivel a relagao entre as Partes e a0
Contrato alguns dos dispositivos constantes da Lei 8.245/1991, notadamente aqueles
relativos a acio revisional de aluguel, limitagio e modalidades de garantia, assim como outros
dispositivos ou suas interpretagdes, desde que sejam incompativeis com o acordo
estabelecido entre as Pattes, inclusive qualquer limitagio da multa para devolugao antecipada
do imével pela LOCATARIA.

2.5  Dentro das premissas fundamentais do presente Contrato consta a obrigacio de que
a LOCADORA entregue o Empreendimento construido da forma como acordado, e que a
LOCATARIA permanega no uso do Empreendimento, pelo petiodo minimo contratado
previsto na Clausula Quinta abaixo, sob pena de pagamento da Indenizagio conforme
previsto no item 16.1 abaixo, caso o Contrato seja denunciado antes desse prazo, nao

cabendo ao presente negbcio a limitagio da indenizagio a valor e prazo inferiores aos
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efetivamente aqui ajustados livremente pelas Partes, nos tetmos ptevistos no artigo 54-A e
respectivos paragrafos da Lei n® 8.245/1991, conforme redagio que lhe foi dada pela Lei n®
12.744/2012.

I1I - DOS PROJETOS E APROVACOES

3.1 As partes fixam como preco da Obra a ser executada, conforme Projeto Executivo e
Anexos V a IX ao presente Contrato, o valor alvo de R§ 19.140.759,87 (dezenove milhoes,
cento ¢ quarenta mil, setecentos e cinquenta e nove reais ¢ oitenta e sete centavos), na data
base de 1° de marco de2019, de acordo com otgamento anexo ao presente Contrato (“Anexo
IX - Orcamento”) (“Custo Alvo de Construcio™).

3.1.1. As partes acordam que o Custo Alvo da Construcio serd o teto a set

considerado, nio podendo haver qualquer vatiagio nao prevista no Orgamento.

312. Caso a LOCATARIA descjc cfetuar quaisquer alteragdes no Projeto
Executivo estas somente poderdio ser cfetivadas mediante aprovagio da
LOCADORA, que efetuari os estudos técnicos correspondentes, bem como analise
sobtre os impactos relativos a prazo e custo de Obra, sendo que a ndo aceitagdo da
alteracio pretendida manterd as condigdes pactuadas originalmente. Caso as
alteracoes solicitadas pela LOCATARIA acatretem em aumento no custo de Obra

supetior a0 Custo Alvo de Construgio, esta arcard com tal valor excedente.

32  Em até 30 (trinta) dias contados da conclusao da Obra, formalizada com a
consequente assinatura do Termo de Aceitagio da Obra, caberi a LOCATARIA obter o
Habite-se, o AVCB ¢ a CND INSS relativa 2 Obta, no que for aplicavel ou niao for
dispensado.

3.21 A LOCADORA nio se responsabiliza pelas Instalagoes Técnicas realizadas
pela LOCATARIA, conforme mencionadas no item 4.4 abaixo e consequentemente,

por sua aprovagio junto aos Gtgaos publicos e/ou alteragdes por eles solicitados.

3.3 Sera de exclusiva responsabilidade da LOCATARIA, is suas expensas, a obtencao e
manutencio de eventuais licencas de funcionamento municipais, autorizagoes de Orgaos
estaduais e/ou federais, ou qualquer licenca ou documento relativos a pratica de sua
atividade, inclusive renovacdes de alvards de bombeiros e/ou outras licengas, eximindo a
LOCADORA de qualquer responsabilidade ou obtigagio nesse sentido, ndo podendo a
auséncia de tais autorizacdes ser utilizada como motivo para o nido pagamento dos valores
da locagiio ou para a rescisio do presente Contrato, respeitado o prazo de caréncia e a isengao

mencionados nos itens 6.1.1 e 6.1.2 abaixo ¢ a Data de Inicio da Locagio.

3.3.1. Caso a LOCADORA venha a sofrer qualquer san¢ao, penalidade ou multa por
ato ou omissio da LOCATARIA quanto a suas obrigagdes elencadas no item acima,
2 LOCATARIA devera se responsabilizar pela referida sancio, penalidade ou multa,
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obrigando-se a manter a LOCADORA indene, inclusive no caso de sinistto no
Empreendimento em petiodo em que a LOCATARIA nio tiver suas licencas

plenamente validas.

3.3.2. Se solicitada, 2 LOCATARIA se obriga a apresentar a LOCADORA c6pia
das licengas sob sua responsabilidade, em até 5 (cinco) dias Uteis a contar de

solicitacdo nesse sentido.
IV- DA CONSTRUCAO E DAS INSTALACOES TECNICAS

4.1 Caberi 2 LOCADORA realizar a Obra do Empreendimento utilizando recursos
préprios e/ou oriundos da Captagio de Recursos, conforme definido nos Considerandos

acima.

4.2 Caberd 4 LOCADORA o cumprimento das normas vigentes, adequacio aos
g > quag
projetos, recolhimentos de tributos e verbas previdencidrias, e responsabilidade civil e

trabalhista, inclusive petante terceiros contratados pela LOCADORA.

4,3 A data final para Conclusio da Obta (a “Data Final da Obra”) é 31 de agosto de
2019, ressalvado o quanto disposto nos itens 4.3.3., 4.3.4 e 4.3.5 e 4.4, ocasidao em que a

LOCADORA devera entregar a obra rigorosamente de acordo com os projetos anexos
(ressalvadas as DPendéncias Irrelevantes), sendo que a LOCATARIA devera,
concomitantemente executar o escopo de obra sob sua responsabilidade e custeio (as

“Instalacdes T'écnicas”), conforme divisio de responsabilidades descritas nos projetos.

4.3.1 Cada patte se responsabilizard pelo zelo de suas propriedades ¢ materiais, sendo
cetto, ainda, que todos os equipamentos deixados e instalagdes realizadas pela
LOCATARIA a0 longo do perfodo de execugio de obra, também serdo de exclusiva
responsabilidade da LOCATARIA, pot sua conta e risco, sem nenhum 6nus para a
LOCADORA, salvo se eventual dano ocorrer pot ato da LOCADORA ou suas

subcontratadas.

4.3.2. A Data Final da Obra referida no item 4.3 acima leva em consideracio a
conclusio fisica da Obra nos termos do Projeto Executivo e demais anexos ao
presente Contrato, momento no qual as Partes assinardo o Termo de Aceitagio d

Obra, de acotdo com o previsto no item 4.5 abaixo.

4.3.3. Ressalvada expressa previsio em contririo, a Data Final da Obra nio podera
ser postergada, nem prorrogada, salvo por motivos de forga maior ou caso fortuito,
conforme previsto no artigo 393 do Cédigo Civil Brasileiro, e aqueles previstos na
clausula 4.3.4 e 4.3.5, bem como por necessidade de alteragio técnica ou estrutural
na execucio da Obra, nio prevista no Projeto Executivo, inclusive quando elas
dependerem de aprovagio de érgios piblicos ou ptivados, aplicando-se sempre os
ptincipios da razoabilidade e boa-fé, quando entao um novo prazo para conclusao da
Instrumento Particular de Contrato de Locacio de Imével Nao Residencial Por Lincomenda ¢ Outras Avengas, firmado em 08 de abril de
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obra deveri ser acordado entre as pattes. Ainda, a Data Final da Obra podera set
protrogada em razio de atraso na conclusio da Obra em razao da realizagio das

Instalagoes Técnicas pela LOCATARIA, conforme previsto no item 4.4 abaixo.

4.3.4. Somente na hipétese de situagoes comprovadas que caracterizem caso fortuito
ou forca maior poder ser protrogada a Data Final da Obra, por petiodo idéntico a0

da paralisagio.

4.3.5. Ficam definidos de forma exemplificativa, desde ji, como casos fortuitos e de

forca maiot, os seguintes eventos:

(i) greves gerais ou patciais de funcionarios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da indudstria da construgdo civil desde que estas
paralisaghes impactem na Data Final da Obra;

(i) falta e/ou auséncia de mao-de-obra (pessoal) e/ou insumos no setor
da construcio civil, tendo como otigem fatos relacionados ao caso
fortuito ou forca maior;

(iii) falta de fornecimento de 4gua, energia ou outros servicos publicos
que prejudiquem a construgio do Empreendimento;

(iv) fendémenos meteoroldgicos anormais que impegam a execugio das

obras no prazo convencionado;

-

(v)  chuvas, que ocasionem patalisa¢io da obra, que serd protrogada por
igual perfodo de tempo da suspensio da obra, especificadas em
relatérios de obras mensais;

(vi) incéndios, explosdes ou sinistros que danifiquem a obra, impegam o
trabalho ou reduzam o seu titmo, desde que nao tenham origem em
faltas da propria empresa responsavel pela construgio do
Empreendimento;

(vii) estado de guerra ou perturbagio da ordem publica;

(viii) decisdes judiciais que determinem a paralisagio das obras ou sejam
impeditivas de sua execugio na forma programada;

(ix) alteracdes na legislagio federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentacio destas, que causem embaragos ou impecam a
execucdo das obras no prazo programado, cujos prejuizos serdo
cobrados conjuntamente do ente causador; e

(x) patalisacio motivada por deliberacio de 6rgios publicos, municipal, =

estadual ou federal.

Instalacgdes Técnicas

4.4 Embota a realizacio das obras, principalmente as civis, caiba a LOCADORA, serao
de tesponsabilidade e de custeio da LOCATARIA 2 realizacio de todas as Instalages
Técnicas e os demais itens identificados como de responsabilidade da LOCATARIA no

Tnstrumento Particular de Contrato de Locagio de Imavel Nio Residencial Por Encomenda ¢ Outras Avengas, firmado em 08 de abril de
2019 entre Conseng Fngenharia Lda; Via Brasil MT 100 Concessiondria de Rodovias S.A.; Conasa Infraestrutura 5.A.; CLD- Construtora,
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Projeto Executivo. Todo matetial, obta, equipamento ou setvico que nido constatem no

Projeto Executivo, setdo considerados como integrantes das Instalagoes Técnicas.

Vistorias e Entrega da Obra

4.5

4.4.1. A LOCATARIA deveri realizar as Instalagdes T'écnicas concomitantemente
com a tealizacao da Obra, sendo certo que a LOCATARIA podera, a seu exclusivo
critério, contratat terceitos que nio a construtora contratada pela LOCADORA. Em
qualquer caso, a tesponsabilidade pela contratagdo de empresas pata realizacio das
Instalacbes Técnicas serd exclusiva da LOCATARIA, sem nenhum 6nus pata a

LOCADORA.

4.4.2. A LOCATARIA, sob sua responsabilidade e tisco, devera apresentar, a
LOCADORA, em até 30 (trinta) dias contados a partir da conclusdo de cada qual
das obras de Instalacdes Técnicas, todas as Anotagdes de Responsabilidade Técnica

— ART — relativas a sua execugao.

4.4.3. Fica desde ja convencionado que a LOCATARIA nao poderi, ao término da
vigéncia do Contrato, tetitar as Instalagoes Técnicas realizadas  por ela,

LOCATARIA.

4.4.4. A realizacio das Intalagdes Técnicas pela LOCATARIA ¢/ou por terceitos
por ela contratados ndo poderd, sob nenhuma hipotese, atrasar a Data Final da Obza,
sendo que, caso atrase, 2 LOCATARIA respondera integralmente por todos os
prejuizos que a LOCADORA vier a ter em decotréncia do referido atraso, inclusive
perante os subcontratados pela LOCADORA, nio podendo a LOCATARIA,
mesmo na hipétese de atraso na Data Final da Obra, deixar de efetuar o pagamento

do aluguel nas datas e valotres acordados no item 6.1 abaixo.

A LOCATARIA deverid realizar vistotias patciais mensais a Obra do

Empreendimento até o 5° (quinto) dia util de cada més (“Vistorias Parciais”). De qualquer
forma, as Vistorias Parciais realizadas pela LOCATARIA nio limitam a responsabilidade
exclusiva da LOCADORA quanto a solidez e seguranga da Obra. Apds cada uma das
Vistorias Patciais, a LOCATARIA poderi enviar notificagio a LOCADORA, mencionando

eventual necessidade de adequagio da Obra, caso sua execucio nio esteja de acordo com o

Projeto Executivo e demais anexos ao presente Contrato, ficando a LOCADORA obrigada

a atender o quanto solicitado na notificagio. O prazo para realizagao de adequagio da Obra

também deverd ser definido pela LOCATARIA e devera constar na notificagio aqui

mencionada, com o objetivo de se evitar atrasos no cronograma da Obra. Nao cumptindo a

LOCADORA as obrigagdes aqui estabelecidas, podera a Via Brasil proceder aos teparos ou

contratar terceiros para fazé-los, sendo que todas as despesas oriundas de tais setvigos serao
ressarcidas pela LOCADORA em favor da LOCATARIA, mediante deposito em conta
cortente a set indicada por esta, em até 3 (teés) dias tteis contados da notificacio enviada

pela LOCATARIA neste sentido.
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4.6.

Até o 5° (quinto) dia Gtil de cada meés, a LOCADORA deverd elaborar e enviar 2

LOCATARIA um telatério de medicio, de forma a demonstrar a execugio de cada etapa da

Obta (“Relatério de Medicio”), conforme Cronograma fisico (Anexo VIII), devendo tal

Relatotio de Medicio (i) ser assinado pelo representante legal da LOCADORA, e (if) conter

as seguintes informagdes: a) indicagio da data da medigio; b) relagao dos servicos executados

e seus respectivos precos; c) quando aplicavel, descticao dos percentuais de mio-de-obra ¢

materiais; ¢ d) deducio dos valotes relativos a eventuais penalidades apliciveis nos termos

do Contrato de Locacao e/ou dos Documentos da Operagio.

4.7.

4.6.1. Uma vez recebido um Relatorio de Medigao, a LOCATARIA deveti, no prazo
de até 7 (sete) dias contados de seu recebimento, realizar a analise das informagoes
nele contidas, de forma a aprovar ou recusat o Relatétio de Medigao preparado pela
LOCADORA. Neste prazo, a LOCATARIA poderi solicitar informagdes adicionais

ou comprovacoes telacionadas ao Relatério de Medicao.

4.6.2. Caso a LOCATARIA nio aptove o Relatério de Medigao, devera apontar as
retificacdes ou refazimentos necessitios para aceite da medigio, por meio do

procedimento de notificagio descrito no item 4.5 acima.

No prazo de 15 (quinze) dias anteriores 4 Data Final da Obra, a LOCADORA e a

LOCATARIA elaboratio vistoria, mencionando todos os trabalhos necessarios a conclusao

das obras de construcio, do qual resultard um termo de vistoria prévia (“Letmo de Vistotia
Prévia”). Neste Termo de Vistoria Prévia,a LOCADORA e LOCATARIA deverio indicar

quais os trabalhos necessarios ¢ seus responsaveis para a conclusao das obras, que sera de

exclusiva responsabilidade da LOCADORA.

4.7.1. O Termo de Vistoria Prévia devera conter ainda um laudo de vistoria técnica
dos servicos acabados para checar a adequagio aos projetos arquitetonicos e

qualidade das instalagoes.

4.7.2. Na data prevista para a entrega da Obra, as Partes fario vistoria final no
Empreendimento pata verificagio da adequagio da Obra ao Projeto Executivo e
demais anexos ao presente Contrato. Se apenas houver Pendéncias Irrelevantes,
conforme definido no item 4.7.4 abaixo, as Patrtes deverao assinar o documento por
meio do qual a LOCATARIA declarara a aceitagio das obras (“Tetmo de Aceitacio

da Obra™). Sem prejuizo da aceitagio das obras e do inicio do periodo da locagio, a
LOCATARIA podera fazer ressalvas relativas as Pendéncias Irrelevantes no Termo
de Aceitaciio da Obra, sendo que tais Pendéncias Trtelevantes deverdo ser sanadas

pela LOCADORA, observado o prazo do item 4.7.2.1 abaixo.

4.7.2.1. As Partes deveriio fazer constar no Termo de Aceitagio de Obras os itens
tratados como Pendéncias Irrelevantes, devendo a LOCADORA sana-las dentro do
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4.8

prazo de até 60 (sessenta) dias da assinatura do mencionado Termo de Aceitagio de
Obras.

4.7.2.2. Desde que a Obra esteja adequada ao Projeto Executivo e demais anexos ao
presente Contrato (em telagio as obras de responsabilidade da LOCADORA e
excluidas as Pendéncias Irrelevantes), a LOCATARIA nio poderd recusar-se a
assinar o Termo de Aceitacio da Obra. Caso a LOCATARIA recuse-se a assinat o
Termo de Aceitacio da Obra, incotrera em multa didria no valor a 1/30 (um trinta
avos) do valor do aluguel, sem impacto na Data de Inicio da Loocagdo, ou seja, o prazo
locaticio ndo sera prejudicado pela recusa na assinatura do Termo de Aceitagao da

Obra, nos termos previstos neste item.

4.7.3. A Parte responsavel pot atraso na conclusio da Obra do Empreendimento,
desde que nio tenha sido motivado por caso fortuito ou forga maior, pagara a outta
Parte multa didria no valor cotrespondente a R$ 135.000,00 (cento e trinta e cinco
mil reais), até a assinatura do Termo de Aceitacio da Obra, limitada a somatotia das
multas diarias do contrato a 10% (dez pot cento) do Custo Alvo de Consttucio, que
deveréd ser apurado no dltimo dia de cada més e no 5° (quinto) dia do més

subsequente,

4.7.4. Fica desde ja definido pelas Partes que itens e/ou pendéncias irrelevantes ou
de menor importancia sio aqueles cuja regularizagio nio impeca a obtengio do
Habite-se, AVCB (sem prejuizo de Instalagdes Técnicas que afetem o Habite-se e/ou
AVCB) ou, alternativamente nio afetem a operacao da LOCATARIA, ¢ cujos custos
para sani-los nio superem o valor de R§1.000.000,00 (um milhao de reais) bem como

obras externas ou de acabamentos finais (“Pendéncias Irrelevantes”).

4.7.5. Apds o recebimento do Empreendimento pela LOCATARIA, a
LOCADORA continuara responsavel, nos termos e prazos da lei civil, por eventuais
vicios ocultos no Empreendimento, devendo adotar as medidas necessatias pata
efetivacio ou inicio dos repatos, dentro do prazo de 5 (cinco) dias, contados da
comunicacio feita pela LOCATARIA, desde que o vicio ndo seja decorrente das
Instalacbes Técnicas realizadas no Empreendimento pela LOCATARIA, nem

decorrente de uso indevido do Empreendimento.

A LOCADORA deveri entregar para a LOCATARIA, na conclusio da Obra, ou

seja, até 31 de agosto de 2019: (i) o Manual de Uso e Manutengio do Empreendimento e (if)

copia dos projetos as builf.

Modificag¢des das Obras

4.9

Observado o quanto disposto no item 3.1.2 acima, quaisquer modificagdes solicitadas

pela LOCATARIA no cutso da Obra necessitario de autorizagio expressa da

LOCADORA, ¢ nio poderiio demandat tempo adicional para conclusdo e entrega da Obra
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superior a 30 (trinta) dias, sendo que, caso aprovadas, setdo efetuadas pela LOCADORA

observando-se os seguintes critérios:

1) se as modificacdes nio implicarem em aumento no custo da Obra, ou
tempo adicional para conclusio e entrega da Obra, ndo havera quaisquer
alteracoes no aluguel;

(i) caso contrario, a LOCATARIA atcaré diretamente com os custos das
modificacoes solicitadas e, se a modificacbes implicarem em prorrogagao
da entrega da Obra, estas nio poderdo impactar a Data de Inicio da

Locagao.

4.9.1. Em nenhuma hipotese poderio ser promovidas alteragdes no Projeto
Executivo e demais anexos ao presente Contrato que acatretem reducao do valor da
remuneracio mensal ¢ total a ser paga 2 LOCADORA, a redugio do prazo de

pagamento dos aluguéis e a diminuigio do valor do Empreendimento.

410 Aplicar-se-a o disposto no item 4.9 na hipétese das modificagdes no Projeto
Executivo e demais anexos ao presente Contrato setem solicitadas por orgaos ¢/ou
autoridades publicas, autarquias e/ou concessiondrias de servigos publicos, incluindo sem

limitagio, eventuais adaptacdes a redes de esgoto, energia e agua.
Clausula geral e trabalhista:

411 Este Contrato nio getra entre as Partes, ou entre uma Parte e os funcionarios,
ptopostos ou terceiros ligados a outta Parte, nenhum tipo de sociedade, associagio, vinculo
trabalhista, societirio, ptevidencidrio ou de joint venture ou de representacao comercial, nem
outorga podetes ou procuracio a uma Parte para que assuma, contraia, modifique ou extinga

direitos ou obrigagoes em nome da outra Parte.

412  Fica expressamente estipulado que nao se estabelece por forca deste Contrato,
qualquer vinculo empregaticio de responsabilidade solidria ou subsidiaria entre a
LOCATARIA e a LOCADORA ou mesmo com relacio ao pessoal que esta vier a contratar
direta ou indiretamente para a execugio deste Contrato, correndo por conta exclusiva da
LOCADORA toda a administtacio da Obra, incluindo seguranca, vigilancia, prevencao
contra acidentes de trabalho e encatrgos trabalhistas, responsabilizando-se por qualquer
acidente ou sinistro que venha a ocorter com seus contratados e a contririo senso 0 mesmo
se aplica no que se tefere aos contratados direta ou indiretamente pela LOCATARIA em
relacio A LOCADORA e/ou a construtora.

4121 A LOCADORA deveta (i) utilizar equipamentos e ferramentas adequados e
processos segutos para a realizagio dos servicos objeto deste Contrato; (if) empregat
na Obra apenas profissionais devidamente habilitados e, em caso de estrangeiro, que
tenham visto de permanéncia e trabalho no Brasil; (iii) cumprir com toda a legislagio
aplicdvel no que diz respeito a seguranca e saide dos seus empregados na Obra.
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4.13  Fica desde ja estabelecido, para todos os efeitos legais, que a LOCADORA ser4
considerada como tinica e exclusiva empregadora, responsavel por quaisquer reivindicacoes
judiciais ou extrajudiciais de seus empregados, sem nenhum 6nus e/ou responsabilidade para

a LOCATARIA, exccto as que estejam telacionadas com as Instalages Técnicas, cuja
tesponsabilidade de contratacio é da LOCATARIA.

414 Caso os empregados da LOCADORA ingressem com agio judicial, configurando a
LOCATARIA como té ou tesponsavel solidaria, a LOCADORA devera requerer a exclusio
da LOCATARIA de IMEDIATO do feito, sendo certo que havendo ou nao o deferimento
da exclusio da LOCATARIA do polo passivo, a LOCADORA seti responsivel por todos
os onus decorrentes desses eventuais processos, pela prestagio das eventuais garantias que

sejam exigidas, ¢ pelo pagamento das custas judiciais e honoratios advocaticios.
V-  VIGENCIA/PRAZO DA LOCACAO

5.1 Pelo presente instrumento, as Partes ajustam, em carater irrevogavel e itretratavel, as
obrigagbes reciprocas estabelecidas neste Contrato, inclusive a futura entrega do
Empteendimento em locacio por encomenda, na modalidade built 1o suit, pela LOCADORA. [/ '
4 LOCATARIA.

5.2 O prazo da locagio é de 54 (cinquenta e quatto) meses (“Prazo da Locacio™),

contados de 1° de setembro de 2019 (“Data de Inicio da Locacio”), ressalvado o quanto

disposto no presente Contrato em relagio a antecipagio ou postergagio da Data de Inicio

da Locagio.

53 I vedado s LOCATARIA a tealizagio de atividades nio adequadas 4 sua atividade

fim, na forma de seu estatuto social, devendo ainda observar as restricoes de zoneamento ¢ \,
de uso impostas pela municipalidade competente, e eventuais limitacdes ou restricdes

. ; ; \
impostas por normas estaduais e/ou federais. \

VI - REMUNERACAO DA LOCADORA i
6.1 Como contraprestagio e retorno do investimento da LOCADORA (i) na elabotacio
e aprovagao dos projetos executivos e provisio das obras de construcio do
Empreendimento, de acordo com as necessidades e especificacdes da LOCATARIA e (i)
na locagio do Empreendimento pelo Prazo da Locacio, ressalvada a caréncia prevista no
item 6.1.1 abaixo e a isengdo prevista no item 6.1.2 abaixo, a LOCATARIA pagara a

duzentos e quarenta e dois reais e sessenta e um centavos), sendo que, para o pagamento do

LOCADORA, mensalmente, o valor de R§ 561.242,61 ( quinhentos e sessenta ¢ um mil, g

primeiro aluguel apos o perfodo de caréncia mencionada no item 6.1.1 abaixo, o referido

valor deverd ser reajustado pela variagio positiva do Indice Nacional de Preco ao L
Consumidor Amplo (“IPCA”), nos moldes da férmula abaixo, desde 01/03/2019 até o dia
01/01/2020, com pagamento do primeiro aluguel em 31,/01/2020.
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O valor do ptimeito aluguel, a ser pago em 31 /01/2020, devera obedecet a seguinte férmula

de calculo:

Valor do 1° aluguel = Aluguel definido no item 6.1 * N° indice IPCA Dezembro/2019
N° indice IPCA Fevereiro/2019

6.1.1. A LOCADORA, pot mera liberalidade, concederi 2 LOCATARIA, caréncia
no pagamento dos aluguéis durante o periodo de locagao compteendido entre a Data de
Infcio da Locacio e 31 de dezembro de 2019, sendo o primeiro aluguel devido somente em
31 de janeiro de 2020 (competéncia Janeiro/2020).

6.1.2. Além da caréncia prevista no item 6.1.1 acima, a LOCADORA também
concede 3 LOCATARIA isencio no pagamento dos dois ultimos aluguéis devidos,

respectivamente, em 31 de janeito de 2024 e 29 de feveteiro de 2024.

6.2 A pattit do pagamento do primeiro aluguel, o valor do aluguel devera set reajustado
pela variagio positiva do IPCA, anualmente, ou em periodicidade inferior que venha a ser
petmitida ou nio vedada em lei, a partir da Data de Inicio da Locagao. Para efeito do reajuste
anual, considerar-se-4 a variacio dos némeros indices do IPCA referentes aos meses de

Dezembro, da seguinte forma:

Exemplo:
Variacio a ser calculada em Janeiro/2021: Namero indice do IPCA Dezembro /2020
Nuimero indice do IPCA Dezembro/2019

6.3 O aluguel mensal, no montante acima, serd pago sempte No ultimo dia 1til de cada
més mediante depdsito bancario em uma nica conta cottente a ser indicada oportunamente
pela LOCADORA, operando-se a quitagio mediante confirmacio do efetivo crédito na
conta do favorecido ou na apresentagio de comprovante de deposito como recibo de
pagamento do aluguel, quando for solicitado pela LOCADORA. Para todos os fins deste
Contrato, dia Gtil setrd considerado como todo dia util, exceto sabados, domingos e feriados

nacionais.

6.4 Quando da ocorréncia de reajustes do aluguel, se até a data do pagamento nao houver
sido divulgado o indice aplicivel, o aluguel serd reajustado repetindo-se variacao do indice
do tltimo més divulgado. Apés a divulgagio do IPCA que deveria ser aplicado na data de
pagamento do aluguel, a LOCADORA deveri calcular eventual compensacio, positiva ou
negativa, no aluguel e notificar a LOCATARIA para que esta realize o proximo pagamento

com a devida compensacao.

6.5 Caso o indice previsto na Clausula 6.2 seja extinto, nio esteja disponivel ou seja
considerado inaplicével, apés a aplicagio das condigbes previstas no item 6.4 acima, as Partes
deveriio utilizar o Indice Geral de Preco — Metrcado (IGP-M), ou ainda por qualquer outro
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indice, eleito de comum acordo entre Pattes, que reflita adequadamente a variagao no poder
de compra da moeda nacional. O teajuste do aluguel de acordo com o novo indice sera

automatico, sendo dispensado qualquer novo ajuste a respeito entre as Pattes.

6.6 Os aluguéis devidos e nio pagos na data de vencimento, conforme os termos deste
instrumento, estario sujeitos a: (a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados
pro rata dia; (b) cotrecio monetdtia mensal, pelo mesmo indice mencionado no item 6.2
acima, calculada pro rata dia; e (c) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor total do

pagamento em atraso.

6.7 A LOCATARIA fica responsavel por todas as despesas decorrentes da esttuturacao
¢ manutencio do veiculo financeiro ctiado para Captacio de Recursos, conforme Anexo X.
Até o dia 15 (quinze) de cada més a LOCADORA informara a LOCATARIA o valor das
despesas a set incorrido no més subsequente. A LOCATARIA devera disponibilizar o valor
das despesas do més subsequente sempte no tltimo dia Gtil de cada més mediante depdsito
bancario na conta corrente a ser indicada oportunamente pela LOCADORA, devendo tal

pagamento set feito juntamente com o aluguel devido no meés corrente, quando aplicavel.
VII- DA REVISAO DO ALUGUEL

71  As Partes declaram e reconhecem expressamente que, os aluguéis: (1) representam
remuneracio da LOCADORA pelos investimentos realizados, inclusive, mas nao limitados,
a realizacio da Obra, em moldes determinados pela LOCATARIA; (i) representam
remuneracio pela Locagio pelo Prazo da Locagao; (i) poderio servir de lastro para a
Captacio de Recursos, e, por conta disso, nio ha que se falar em valor de mercado pata fins
de acio revisional de aluguel. Dada as caractetisticas do presente Contrato, as Partes acordam
que o valor do aluguel nio estd sujeito as condi¢des previstas no artigo 19 da Lei 8.245 /1991
para os fins de revisio judicial do valor do aluguel, razdo pela qual as Partes expressamente
renunciam ao direito de se valer de tal dispositivo legal durante o Prazo da Locagio contados

da Data de Inicio da Locacio, nos termos do § 1° do artigo 54-A da Lei de Locagoes.

7.2 As Partes declaram, aceitam e reconhecem, para todos os efeitos, que ndo terdo,
durante o Prazo da Locagio, qualquet diteito de pleitear revisao judicial ou arbitral do valot (

do aluguel.
VIII - DA NAO COMPENSACAO

8.1 & vedado 24 LOCATARIA compensat qualquer crédito que eventualmente tenha
com a LOCADORA, inclusive aqueles telativos a eventuais multas que a LOCADORA lhe

deva em funcao deste Contrato, com os aluguéis devidos.

8.2  As Partes expressamente declaram e reconhecem que esta disposigao tem o objetivo .

de assegurar a ininterrupgao do fluxo de aluguéis durante o prazo do Contrato e esta em
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conformidade com a possibilidade de ser realizada a estruturagio financeita, pot meio da

cessio de recebiveis, que sio premissas essenciais 4 viabilidade da operagio ora contratada.
IX- DASDEMAIS OBRIGACOES DAS PARTES

9.1  Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente instrumento, e de acordo
com as condicdes ora estabelecidas, a LOCADORA ¢é obtigada a: (i) adotar todas as medidas
necessarias em defesa da posse dos Lotes; (ii) fazer constar em eventuais tratativas com
terceiros, que o presente Contrato deve ser preservado, e (iif) responder pela boa execugao

da Obra e pela solidez e seguranca do Empreendimento, nos termos da lei.

9.2  Sio obrigacoes da LOCATARIA, além daquelas ja especificadas neste instrumento:
(i) efetuar o pagamento, na data do vencimento, do aluguel e respectivos encargos de locagio,
diretamente a quem for devido; (ii) assumir tesponsabilidade pelas obras de manutengao
referentes 4 conservacio do Empreendimento, bem como aquelas destinadas a repor as
condicoes de habitabilidade do mesmo, incluindo, mas nao limitado, aos setvicos de limpeza
do edificio ¢ em especial dependéncias sanititias, manutencéo de jardins e setvigos de
segutanca do BEmpreendimento; (iif) reparar prontamente os danos causados 2o
Empreendimento ou as suas instalagdes por si ou pot seus empregados, terceirizados,
fornecedotes ou usuarios; (iv) ndo alterar a disposi¢io estrutural interna ou externa do
Empreendimento, sem o consentimento prévio pot esctito da LOCADORA; (v) entregar
imediatamente 4 LOCADORA quaisquer citagoes, multas ou notificagdes emitidas pelas
autoridades publicas relacionadas ao Empreendimento, mesmo que endetecadas a ela,
LOCATARIA; (vi) pagar todos os encatgos de locaciio, tais como despesas relacionadas 2
servigos publicos instalados (energia, luz, gas, dgua, esgoto etc.), prémios de seguro e tributos
diretamente relacionados ao Empreendimento, diretamente aos agentes arrecadadores,
mantendo os comptovantes de pagamento devidamente arquivados, enviando 2
LOCADORA, sempte que solicitado por esta; (vif) permitir a inspegio do Empreendimento,
mediante acordo prévio quanto a data ¢ hora, pela LOCADORA, nao devendo tal inspecao
intetferir nas operagoes da LOCATARIA; (viii) assumir responsabilidade pelas instalagdes,
limpeza e conservagio, inclusive pelos equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos e de
seguranga, bem como instalagdes contra incéndios e vistotias do corpo de bombeiros; (ix)
manter o Empreendimento livee e isento de qualquer contaminagio ou contingéncia que
possa caractetizar um passivo ambiental, remediando-os sempte a que der causa; (x) utilizar
o Bmpreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato; (xi) responsabilizar-se por
quaisquer danos ambientais imputados a LOCATARIA e¢/ou LOCADORA que
eventualmente ocorram em razio da ocupagio do Hmpreendimento pela LOCATARIA,
por culpa exclusiva desta; (xif) obter e manter vigente todas as licencas e alvaras necessirios
para a regular ocupagio do Empreendimento e exercicio de suas atividades, por exemplo,
alvara de funcionamento, AVCB e demais licencas operacionais aplicavets; (xiif) anuit no
processo de secutitizacio relacionado aos recebiveis oriundos deste Contrato,
exclusivamente no tocante i cessdo dos créditos e as providéncias inerentes a tais cessoes;
(xiv) acompanhar e fiscalizar todas as etapas da construgio do Empreendimento e (xv)

aprovar todas as medigoes de obras realizadas pela LOCADORA.
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X - DASDECLARACOES DAS PARTES
10.1  As Partes declaram e garantem que:

a) cada patte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente Contrato,
realizar todas as operagdes aqui previstas e cumptit todas as obrigagdes aqui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras
eventualmente necessatias para autorizar a sua celebragio, para implementar todas as
opetracdes nele previstas e cumptir todas as obrigacoes nele assumidas;

b) a celebracio deste Contrato e o cumprimento das obrigacdes de cada uma das Pattes
(a) nao violam qualquer disposicio contida nos seus documentos societarios; (b) nao
violam qualquet lei, regulamento, decisio judicial, administrativa ou arbitral, a0s quais
a respectiva parte esteja vinculada e, (c) ndo exigem qualquer consentimento, agio ou
autotizacao de qualquer natureza;

¢) este Contrato é validamente celebrado e constitui obriga¢io legal, valida, vinculante Y,
e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus tetmos;

d) nenhuma parte depende economicamente da outra;

¢) nenhuma das Pattes se encontra em estado de perigo ou sob coagdo para celebrar
este insttumento e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados
¢/ou tem urgencia de contratar; e

f) as discussdes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas, conduzidas ¢
implementadas pot sua livte iniciativa, tendo, ademais, as Partes sido informadas ¢
avisadas de todas as condicdes e circunstincias envolvidas na negociagio objeto deste
Contrato e que podetiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade, até

porque foram assistidas por advogados na negociagao.
XI- DOSSEGUROS

111 As Partes declaram que a LOCATARIA apresentou 8 LOCADORA, as apélices de
seguto, com as quais esta Gltima analisou e aprovou, contendo as cobetturas enumetadas

abaixo:

(i) cobertura para todos os tiscos — obras civis e instalagio e montagem (Seguro
de Riscos de Engenhatia), desentulho do local, despesas extraordinarias, etro
de projeto e equipamento de construgdo no valor de reconstrugao do
Empreendimento, incluindo cobetturas adicionais de Responsabilidade Civil
Cruzada e Responsabilidade Civil do Empregador; e

(ii) cobertura de Responsabilidade de Obras garantindo as despesas decottrentes

de Danos Matetiais e/ou Danos Corporais causados a terceiros.

11.1.1 A contratacio dos seguros em hipotese alguma reduzira a responsabilidade
ou eximird a LOCADORA de suas obtigagoes no ambito deste Contrato, devendo

a LOCADORA tespondet por todas as perdas e danos que potventura venha a
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causar e que nio estejam cobertos por seguro, ou cujo valor ultrapasse a indenizacao

paga pelas seguradoras, excluidos danos indiretos ou luctos cessantes.

11.1.2  Qualquer acio ou omissio da LOCADORA ou de seus subcontratados, ou
ainda dos tetceitos por ela supetvisionados, coordenados e administrados, que venha
a ocasionar perda ou tedugio das coberturas de qualquer seguro exigido nos termos
deste contrato, implicara em total responsabilidade da LOCADORA por todas as
quantias que serfam indenizadas pela seguradora em caso de sinistro ¢ de outras
necessatias para ressatcimentos dos danos causados, excluidos danos indiretos ou

lucros cessantes.

112  Apéds a conclusio das obras, a LOCATARIA contratard uma apolice de segutro
patrimonial para o Empreendimento, emitida por empresa de seguros de primeira linha e
idénea (indicadas entre as 30 maiores no ranking da Supetintendéncia de Seguros Privados
— SUSEP), regularmente estabelecida no Brasil e previamente aprovada pela LOCADORA
que devera estipular a propria LOCATARIA como beneficiatia da indenizagio, garantindo
as perdas e danos materiais decorrentes de incéndio, raio, explosao de qualquer natureza,
derrame e/ou acionamento acidental de sprinkler ou tede de hidrantes, danos elétricos,
vendaval, inundacio, furacio, ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos
terrestres e queda de aeronaves, em valor equivalente ao Custo Alvo da Construgao, a ser
corrigido pelo IPCA desde a presente data até a data de sua contratagao, pro rata dia, bem [+,
como os seguros previstos no Contrato de Concesso, para cobertura dos danos decorrentes

das atividades exercidas e telacionadas com o Empreendimento.

11.2.1. Sem prejuizo da exclusiva responsabilidade da LOCATARIA por quaisquer
consequeéncias dai decorrentes, caso a LOCATARIA nio aptesenite a apolice do
seguro do item acima no prazo estipulado no item 11.5. abaixo, a LOCADORA tera
a faculdade de contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores a
LOCATARIA, que deveri realizar o reembolso em um prazo de até 15 (quinze) dias

do recebimento dos comptovantes, todos os custos incortidos pela LOCADORA,

sob pena de arcar com os encargos previstos no item 6.6 acima.

1.3 A LOCATARIA devera manter em vigor o seguro mencionado no item 11.2, acima,
durante todo o prazo da locacio e quaisquer prorrogacoes, fazendo a renovagao com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias em relacio ao vencimento estipulado na apolice ou
em eventual endosso, sob pena de infragio contratual e sem prejuizo do quanto disposto no

item 11.2.1 acima.

11.4 O valor dos itens segurados e os tespectivos valores de cobertura deverio ser
reavaliados quando da renovagio das apélices, no minimo, de acordo com a vatiagio positiva
do IPCA, de forma a promover as renovagoes das apélices em patamates de cobertura

compativeis 4 reposi¢io integral dos bens segurados em caso de sinistro de acordo com o

valor para teposicio/reconstrugio dos bens. Caso as referidas apélices possuam vigéncia \ .
\q

supetiot a um ano, os valores podetao set revistos sempre que Necessario a fim de garantir
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os valores de indenizacio compativeis com a reposicio integral dos bens segurados, devendo

o ajuste do valor das coberturas ser efetivado por meio de endossos as apolices vigentes.

11.5  Mediante solicitacio, a LOCATARIA deveri enviar 3 LOCADORA a tespectiva
apélice em até 30 (ttinta) dias da Data de Inicio da Locagdo a qual deverd permanecer em
pleno efeito e vigor durante o prazo de vigéncia deste Contrato, devendo ainda remeter os
comprovantes de pagamento do prémio de seguro, indicando a cobertura integral do
Empreendimento, quando for solicitado pela LOCADORA.

11.6  Nas hipoteses de sinistro parcial ou total, a LOCATARIA, pelo petiodo necessatio
para reconstrugio do Empreendimento, continuard a efetuar o pagamento do aluguel. A
LOCATARIA ficard obtigada a empregar o produto da indenizagio na reconstrucio da
patte do Empreendimento atingida pelo sinistro de acordo com os padroes construtivos e

caracteristicas técnicas previstos neste Contrato.

11.7. A LOCATARIA podeti, a seu ctitério, continuar utilizando o Empreendimento em

caso de sinistro parcial.

11.8. Na hipétese de ocorréncia de sinistro total e/ou patcial é obrigagio da
LOCATARIA obter indenizagio do seguro.

11.8.1 A LOCATARIA deveréd pagar a LOCADORA os valotes necessitios a
reposi¢io do bem ao seu estado original, bem como os aluguéis devidos em tal
periodo caso:

1) a seguradora nio venha a pagar a indenizagdo sob fundamento de que a
ocupagio do Empreendimento estava irregular pot patte da LOCATARIA,
por nio obsetvar as condicdes da respectiva apdlice ou das normas de
prevengio a incéndio, ou ainda nido observar as posturas municipais,

estaduais e/ou federais aplicaveis,

i) a LOCATARIA nio tenha contratado regularmente o seguro; )
1if) o seguro ndo tenha sido contratado ou tenha sido contratado com cobertura
inferior a0 montante necessirio para recomposicio do Empreendimento ao
seu estado original; ou 5
iv) o sinistro derivar de ato culposo da LOCATARIA.
XII - CONSERVACAO E BENFEITORIAS
W} |

12.1  Se a LOCATARIA tiver interesse em efetuar benfeitorias no Empteendimento, que
envolvam modificacbes na sua estrutura, afetem as instalacoes contra incéndio e elétricas, |
e/ou aumentem e/ou reduzam a 4rea construida aprovada, devera a LOCATARIA
submeter solicitacio a aprovagio por esctito 2 LOCADORA e obter sua anuéncia antes de

iniciar as obras.
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12.1.1 Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Empreendimento, observado o

disposto no item anterior, deverio:

@) obedecer a0 mesmo padrio de construgio empregado no Empreendimento;

(it nio afetar a seguranca e solidez das edificagdes existentes no
Empreendimento;

(iif) ser recolhida a devida ART e seguros aplicaveis, se necessario;

(iv)  ser previamente aprovada pela LOCADORA;

(V) ser devidamente aprovada pelas autotidades competentes, quando

necessario; e
(vi) complementar o valor do seguro patrimonial, no caso de tealizagio de

benfeitorias nao previstas neste Contrato.

12.2  Observado o item 4.3, todas as acessoes e/ou benfeitorias, sejam necessarias ou uteis,
efetuadas no Empreendimento, a este automaticamente se incorporatio. Ademais a
LOCATARIA nio tera direito a qualquer indenizacio ou retencdo por benfeitorias que
potrventura viet a realizar, quer sejam voluptuarias, dteis ou necessatias, nao estando obrigada

a repor o Empreendimento no estado anterior, r,
XI1II - CESSAO/ SUBLOCACAO/COMODATO

13.1. T vedado 2 LOCATARIA sublocar ou emptestar o Empreendimento, no todo ou
em parte, assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato, sem o
consentimento prévio e expresso da LOCADORA, por escrito, ressalvadas as cessoes de
uso do Empreendimento para o desenvolvimento de atividades inerentes ao Contrato de

Concessio, as quais ficam desde ja aprovadas pela LOCADORA.
XIV - VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO DO EMPREENDIMENTO

14.1  Na hipétese de o Empreendimento ser transferido ou o seu dominio ser conferido a
terceitos, ou ainda, se este for de qualquer forma alienado durante a vigéncia deste Contrato,
a contratacio acerca da locagio do Empreendimento subsistitd nos termos do presente \
instrumento, comprometendo-se a LOCATARIA a fazet com que faca parte, de qualquer
insttumento a set firmado com o(s) adquitente(s) do Empreendimento, a obrigagio deste(s)

dltimo(s) de cumprir integralmente a avenca locaticia aqui ajustada.

142 Em qualquer instrumento de alienagio do Bmpreendimento, a LOCADORA se
obriga a fazer constar a obriga¢io do adquirente de respeitat, integralmente, o presente
Contrato.

14.3 O presente instrumento podeta ser levado a registro, observado o quanto disposto
na Clausula XXV. Caso o Oficial do Registro de Iméveis faga exigéncias para registrat o ;
presente instrumento, a LOCADORA ¢ a LOCATARIA se comprometem, desde ja, a =

apresentat e assinar todos os documentos, prestar declaracdes, firmar termos aditivos, bem v
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como a tomar todas e quaisquer medidas a seu alcance que se tornarem necessarias, em razao

de exigéncias formuladas para o registro do presente instrumento.

14.4  Aplicam-se ao presente contrato de loca¢ao, para todos os efeitos legais e juridicos,
o disposto no art. 8° da Lei 8.245/1991 notadamente no que concerne ao direito da
LOCATARIA de permanecer no imével em caso de alienagio do bem no cutso do prazo
locaticio, mediante averbagio do contrato na respectiva matticula imobiliaria, que podera ser
realizada pela LOCATARIA is suas expensas.

XV - DEVOLUCAO DO EMPREENDIMENTO

15.1  Quando do término ou rescisiao do presente Contrato, a LOCATARIA petmanecera

ocupando o Empreendimento, em razdo da posse outorgada no Contrato de Concessao.
XVI - RESCISAO ANTECIPADA

16.1 Como condigao essencial do presente contrato, caso a LOCATARIA rescinda este
Contrato a qualquet momento, a pattir desta data e antes do término do Prazo de Locagao,
ou a locacio scja rescindida pela LOCADORA em virtude de descumprimento de quaisquet
obtigacées contratuais da LOCATARIA, esta deveti pagar 2 LOCADORA, a titulo de
petdas e danos pré-fixados e limitados, o valor cotrespondente a soma das parcelas dos meses
remanescentes para o término do prazo contratado previsto na Clausula Quinta, trazidas a
valor presente descontadas pela taxa de 10% (dez por cento) ao ano, calculadas pro-rata-
temporis desde a data de pagamento de cada parcela a vencer, até a data de sua rescisio. Para
efeito das parcelas vincendas, deverd ser considerado o valor atualizado pré-rata tempotis,
desde a data de assinatura do ptesente contrato até a data da rescisio se esta ocorrer antes de
31/12/2019, ou desde a data da tiltima atualizacio até a data de sua rescisido se esta ocortrer
apo6s 31/12/2019. (“Indenizacio™). Para todos os efeitos, esta Indenizacio devera respeitar
o limite previsto no artigo 54-A, § 2°, da Lei 8.245/1991.

16.2 O pagamento do valor da Indenizagio deverd ser realizado em até 10 (dez) dias

contados da data da rescisao do presente Contrato.

16.3  Essa Indenizacio visa, em consonancia com o paragrafo unico do art. 473 do Codigo
Civil Brasileiro e artigo 54-A, § 2°, da Lei 8.245/1991, ressarcit todos os investimentos feitos
pela LOCADORA nas obras de construgio/reforma do Empreendimento para sua entrega
A LOCATARIA, executado exclusivamente para atender os objetivos e necessidades desta

ultima.

16.4 A LOCATARIA reconhece que a fixagio da presente Indenizacio e seu
adimplemento, no caso de rescisio antecipada, constituem condigio fundamental da
contratacio, para fazer frente aos investimentos e operagoes realizados pela LOCADORA

com base na avenca ora firmada, reconhecendo, a LOCATARIA, como liquido, certo e

Instrumento Particular de Contrato de Locagio de Imovel Nio Residencial Por Encomenda e Outras Avencas, firmado em 08 de abril de
2019 entre Conseng [Engenharia Ltda.; Via Brasil MT 100 Concessiondria de Rodovias 5.A.; Conasa Infracstrutura 8.A.; CLD- Construtora,
Lacos Detetores e Lletronica Ltda. e Zetta Infraestrutura ¢ Participagdes S.A.

Pagina 22 de 41




exigivel o direito da LOCADORA de receber a Indenizagio, nos casos previstos neste

Contrato, valendo o presente Contrato como titulo executivo extrajudicial.

16.5  Constituem, ainda, hipoteses de tescisio antecipada deste Contrato, a exclusivo
critério da LOCADORA, sendo também devida a Indenizacio a LOCADORA (em

conjunto “Hipoteses de Vencimento Antecipado™):

®

(i)

(i11)

(v)

(vi)

(viii)

o atraso no pagamento de 2 (dois) aluguéis sucessivos, ou 5 (cinco) aluguéis

alternados;

protesto legitimo de titulos extrajudicial contra a LOCATARIA, em valor
individual ou agregado supetior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
devidamente corrigido pelo indice pactuado neste Contrato, salvo se no prazo de
15 (quinze) dias corridos contados do referido protesto (a) seja validamente
comprovado pela LOCATARIA que ofs) protesto(s) foi/foram efetuado(s) pot

erro ou ma-fé de terceiros; (b) for(em) cancelado(s); (c) forem prestadas garantias

em juizo; ou, ainda (d) for sustado tal protesto;

pedido por parte da LOCATARIA, ou de qualquer um dos FIADORES, de
qualquer plano de recuperaciao extrajudicial a qualquer credor ou classe de
credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacio
judicial do referido plano; ou se a LOCATARIA ou de qualquer um dos
FIADORES, ingressat em juizo com requetimento de liquidacio/recuperacio
judicial, independentemente de deferimento do processamento da
liquidagio/recuperagio ou de sua concessao pelo juiz competente; ou, ainda, se
a LOCATARIA, ou de qualquer um dos FIADORES, formular pedido de

autofaléncia;

liquidagao, dissolucio, extingio, requetimento nao elidido no prazo legal, ou
decretacio de faléncia da LOCATARIA, ou de qualquer um dos FIADORES;

se ocorrer o inadimplemento de qualquer obrigagio, seja ela pecuniaria ou nio,
assumida pela LOCATARIA neste Contrato, desde que nio coberta pelos

seguros por ela contratados;

se nao forem mantidos em dia os pagamentos dos tributos, impostos, taxas
langados ou incidentes sobre o Hmpreendimento, em valor acumulado igual ou

superior a R§ 100.000,00 (Cem Mil Reais);
se a LOCATARIA nio mantiver o Empreendimento em boas condicoes de
conservagao, seguranca e habitabilidade, ou realizar, sem o prévio e expresso

consentimento da LOCADORA, obras de demolicio;

a rescisao do Contrato de Concessio pelo poder concedente; e

Instrumento Particular de Contrato de Locagio de Imovel Nao Residencial Por Encomenda e Outras Avengas, firmado em 08 de abril de
2019 entre Conseng Engenharia Ltda.; Via Brasil M1 100 Concessiondria de Rodovias 8.A.; Conasa Infraestrutura 8.A; CLD- Construtora,
Lagos Detetores e Eletronica Lida. ¢ Zetta Infraestrutura e Participagdes S.A.

Pagina 23 de 41




(ix) se ocotrer cessao ou transferéncia, pela LOCATARIA, sem o consentimento da

LOCADORA, de seus diteitos e obrigagoes decorrentes do presente Contrato.

16.5.1. Nas hipéteses (v), (vi) e (vii) previstas acima, a LOCADORA devera por
primeiro notificar a LOCATARIA a respeito do inadimplemento, concedendo-lhe
prazo de pelo menos 30 (trinta) dias pata sana-lo e/ou justificar sua ocorréncia. Nao
o fazendo a LOCATARIA, podet entio a LOCADORA promover a tescisio do

contrato.

16.6  Hste contrato podera ser rescindido, pela LOCATARIA, a qualquer momento e
unilateralmente, independentemente de aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, e sem
que da LOCATARIA seja exigido o pagamento da Indenizagio, caso a LOCADORA:

a) interrompa a Obra, por prazo supetior a 15 (quinze) dias, continuos ou nao, sem motivo
justificado, exceto se decorrente de caso fortuito ou forga maior, conforme definidos neste

insttumento; ou

b) se ocorrer o inadimplemento de qualquer obrigacao assumida pela LOCADORA neste
Contrato, que venha inviabilizar a operagao da LOCATARIA no Empreendimento, desde
que ndo sanada apds 15 (quinze) dias contados de notificagio enviada pela LOCATARIA

nesse sentido, observada a necessidade de prazos técnicos maiores para o saneamento.

16.6.1. Este contrato também podera ser rescindido, pela LOCATARIA, caso, no
momento da assinatura do Termo de Vistoria de Obra, fique constatado que a
LOCADORA deixou de executar, durante o andamento da Obra, os servicos ora
contratados conforme os Projetos, especificacdes e recomendagdes técnicas, ou ainda
de acordo com as disposigdes legais aplicaveis, ou com os padrdes de qualidade,
resisténcia e seguranca estabelecidos nas normas recomendadas ou aprovadas pela

ABNT ou, na sua falta, pelas normas usuais indicadas pela boa técnica, ressalvados

os prazos de cura e os procedimentos especificos previstos neste Contrato.
XVII - DAS PENALIDADES

17.1 A Parte infratora tera: (a) o prazo de cura de 5 (cinco) dias a contar do recebimento
de notificacio da outra Parte para tomar providencias visando sanar a infragio de qualquer
obrigacio ndo pecuniitia, se outra penalidade mais especifica ndo for prevista neste Contrato,
e (b) o prazo de 2 (dois) dias do vencimento para sanar a infragdo de qualquer obrigagio
pecuniaria, se outra penalidade mais especifica néo for prevista neste Contrato, sob pena de
incotrer em multa equivalente a 20% (vinte por cento] do valor de um aluguel/més em vigor

a época da infracao, a set aplicada na forma do Capitulo XVIII abaixo. A penalidade prevista

neste item 17.1 ndo serd aplicivel em caso de atraso no pagamento do aluguel pela - #
LOCATARIA pois tal obrigacio ja possui penalidade especifica prevista no item 6.6 acima. '
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XVIII- COMUNICACOES DE INADIMPLEMENTO

18.1  Independentemente das disposicdes acima, serd vedado a parte inocente aplicar uma
penalidade ou rescindir o presente instrumento, a menos que (1) a patrte inocente tenha
enviado aviso pot esctito 4 parte inadimplente, notificando-a da violagio contratual ou legal;
e (i) a parte inadimplente nio tenha sanado o inadimplemento no prazo de 30 (trinta) dias,
ou dependendo da natureza do inadimplemento nio tenha iniciado o procedimento para
sanar a causa do inadimplemento no prazo de 10 (dez) dias apds ter recebido tal aviso, salvo
em caso de atraso pot motivos alheios 4 vontade do inadimplente, o que deveri ser

devidamente justificado, documentado e comprovado.

XIX - AVISOS

(N

19.1 Todos os avisos, notificacdes judiciais, citagoes, intimagoes e outras comunicagoes
referentes ao ptesente instrumento devetio ser entregues por escrito, contendo a assinatura
da patte que os enviar ou sendo assinados em nome desta, e serdo enviados por meio de

carta registrada, carta protocolada, fac-simile ou-e-ail, aos seguintes enderegos:

Se para a LOCADORA:

CONSENG ENGENHARIA LTDA.

Avenida Higiendpolis, 210, Sala 201, Centro, Londrina, PR
CEP 86.020-921

Telefone: (43) 3028-3737

At.: Eduardo Brandalize

E-mails: eduardo@conscngengenharia.com.br

Se para a LOCATARIA:

VIA BRASIL MT 100 CONCESSIONARIA DE RODOVIAS S.A.
Avenida Historiador Rubens de Mendonga, n® 1756, sala 505, Cuiaba, MT
CLEP: 78.048-340

Q
Telefone: (65) 3046-4900
At.: Cesar Menezes
E-mails: cesar.menezes(@viabrasilmt.com.br
com cépia para: daniella.pegaia@viabrasilmt.com.br
Se para as FIADORAS:
CONASA INFRAESTRUTURA S.A.

Av. Higienopolis, 1601, 7° andar, Londrina, Parana
CEP: 86.015-010

Telefone: (43) 3025-3636

At.: Manoel Motta Netto

TF.-mails: netto(@conasa.com

b
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CLD - CONSTRUTORA, LACOS DETETORES E ELETRONICA LTDA
Avenida Imperatriz Leopoldina, 240, Jardim Nova Petropolis, Sao Bernardo Campo, SP
CEP: 09770-271

Telefone: (11) 2723-3500

At.: Labib Faour Auad

E-mails: labib@cldconsladel.com.br

ZETTA INFRAESTRUTURA E PARTICIPAGCOES S.A.
Rua Tabapu3, 82 - 3° andar, Sala 302, ltaim Bibi, Sao Paulo, SP
CEP: 04533-000

Telefone: (11) 3742-4050 — Ramal 133

At.: Alexandre Sampaio

E-mails: alexandre.sampaio(@zettainfra.com.br

19.2 A cotrespondéncia entregue na forma acima prevista presumird a efetiva
comunicacio, sendo dever das Partes a comunicacio de eventual mudanca dos dados de

contato.
XX - DESAPROPRIACAO

20.1 No caso de desaproptiacao total do Empreendimento, o presente Contrato sera
considerado rescindido de pleno direito, cabendo exclusivamente a LOCATARIA toda e
qualquer indenizagio que venha a ser paga pelo poder expropriante, respeitado o direito da
LOCATARIA de reclamar, diretamente do poder expropriante, sua indenizagao, devendo a
LOCATARIA pagar a Indenizacio 2 LOCADORA.

20.2 Em caso de desaproptiagio patcial, quando, comprovadamente, houver prejuizo no
uso do Empreendimento que impeca totalmente a operacio da LOCATARIA no
Empreendimento para os fins dispostos neste Contrato, facultar-se-a a LOCATARIA o

diteito de resolugao do presente Contrato, com pagamento da Indenizagao.
XXI - DAS GARANTIAS LOCATICIAS

21.1.  Pelo prazo da locagio, e sua eventual protrrogacio, as FIADORAS, nos termos aqui
estipulados, constituem-se, nos termos e para os efeitos da Lei 10.406/02 (“Cédigo Civil”),
de forma itrevogivel e itretrativel, perante a LOCADORA ou seu Cessionario, fiadoras e
ptincipais pagadotas, conforme quadro constante do item 21.1.3 abaixo, de todas e quaisquer
obrigacdes presentes e fututas, principais e acessérias, assumidas ou que venham a set
assumidas pela LOCATARIA no ptesente Contrato e suas postetiores alteragoes, inclusive,

mas ndo se limitando as obrigagdes referentes ao pagamento dos aluguéis mensais,

SN

atualizacAio monetaria, multas, indenizaces e encargos moratérios, e, se for o caso, custas,

despesas judiciais e honorarios advocaticios (“Obrigacdes Afiancadas”), assumidas pela
LOCATARIA, garantindo o pronto e integral cumprimento de todas as Obrigagoes
Afiancadas.
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21.1.1. As FIADORAS declaram ter se informado sobre os riscos decorrentes da
ptestacao da presente garantia fidejussoria, e declaram, ainda, ter aceitado tais riscos
com o intuito, dentre outros, de assegurar a LOCADORA o fiel cumprimento das
obtigaces assumidas pela LOCATARIA no presente Contrato.

21.1.2. As obrigacoes das FIADORAS decorrentes desta fianga nio serao afetadas
pot qualquer diteito das FIADORAS contra a LOCATARIA ou contra a
LOCADORA.

21.1.3. As FIADORAS responderio, conforme quadro abaixo, até o montante
necessatio para o pagamento de todas as Obrigacoes Afiancadas e poderio ser

demandadas até o cumprimento total e integral das Obrigacoes Afiancadas:

; % garantido por cada Fiadora as
Fiadora : :
Obtrigacdes Afiancadas
CONASA 51,282%
CLD 33,334% .
ZETTA 15.384% .
Total 100,000%

21.1.4. As FIADORAS renunciam expressamente aos diteitos e prerrogativas que
lhes conferem os artigos 827, 835, 837 e 838 do Cédigo Civil e 794 do Codigo de

Processo Civil, reiterando assim o carater autdnomo e abstrato desta Fianga.

21.1.5. I defeso as FIADORAS a exoneracio da Fianca ora prestada, inclusive nos

casos expressamente previstos no artigo 839 do Codigo Civil.

21.2.  Na hipotese de altetacio da composicio societiria da LOCATARIA, esta devera
buscar aprovagio prévia, expressa e por escrito da LOCADORA, podendo esta, a seu
exclusivo ctitétio, solicitar a complementacao da garantia, sob pena de vencimento

antecipado deste Contrato, com o pagamento da Indenizagio pela LOCATARIA.
XXII - ESTRUTURACAO FINANCEIRA
221 A LOCADORA podera buscar recursos no mercado financeiro, ou no mercado de

capitais, pata a consttucio/reforma do Empreendimento, inclusive por meio de operagbes

estruturadas, podendo, para tanto, com a opottuna comunica¢io a LOCATARIA:

(i) ceder os créditos locaticios (aluguéis) a terceiros, inclusive por meio de

operagoes de secutitizagao de recebivets, que podera contar com emissio de

cédulas de crédito imobiliario, certificados de recebiveis imobiliarios,

—

constituicao de fundos de direitos creditorios, ou outras modalidades; e Y
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(i1) ceder o presente Contrato, total ou parcialmente, a terceiros, incluindo
sociedades de propdsito especifico, fundos de investimento, companhias
securitizadoras e sociedades coligadas, controladas e/ou controladoras da
LOCADORA, pessoas fisicas ¢ juridicas classificados como Investidores

Qualificados e Profissionais.

22.2 A LOCADORA podera praticat os atos acima independentemente da anuéncia da
LOCATARIA, sendo que sempre que proceder a cessao ou oneragio dos recebivels devera
informar 3 LOCATARIA 2 este respeito. A LOCATARIA se compromete, caso NeCessario,
a comparecer em eventual aditamento ou instrumento complementar, desde que nio altere

as condicoes previstas neste Contrato.

22.21. Em caso dos créditos decorrentes da locagio serem cedidos pela
LOCADORA a companhia securitizadora, esta devera notificar a LOCATARIA,
dando ciéncia da cessao dos recebiveis da locaciao, do novo titular dos créditos e
indicando a nova conta onde os aluguéis de titularidade da companhia securitizadora

deverao ser depositados.

22.2.2. Em qualquer situagao de cessao de créditos ou vinculagido destes a operagao
de financiamento, a LOCATARIA sempre pagara em uma s conta, sempte a ser
indicada pela LOCADORA com pelo menos 10 (dez) dias corridos de antecedéncia

do respectivo vencimento.

22.3  Em qualquer operacio realizada pela LOCADORA, serio sempre assegurados os
dircitos da LOCATARIA, previstos neste Contrato, devendo ser respeitada a locacio pelo
correspondente prazo contratual, sob pena de responder a LOCADORA por perdas e

danos.

224 A LOCATARIA ¢ as FIADORAS se comprometem a fornecer informacées \
cadastrais, balancos e outras informacoes de natureza contabil financeira, que sejam
necessitias pata andlise de rafing, na estruturacao financeira da operagio, observada a w

regulamentacio aplicavel.
XXIII - DISPOSICOES GERAIS

23.1 A LOCATARIA arcari (i) com o registro do presente instrumento nos Cartérios de
Registro de Imoveis, caso realize o respectivo registro, e (if) também com as despesas
relativas a quaisquer outros tegistros ¢/ou arquivamentos por exigéncia dos podetes
publicos, caso esses tegistros e/ou arquivamentos sejam relacionados com as atividades da

LOCATARIA.

23.2  No caso de registro deste Contrato em Cartorio de Registro de Imoveis, ficara a g i
LOCATARIA obrigada, ao término ou rescisao do Contrato, a requerer, as suas expensas, W k
L

a imediata averbacio do cancelamento do referido registro. Caso a LOCATARIA nio o
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faca, em até 30 (trinta) dias contados da data do término do Contrato, a LOCADORA ficara
autotizada a proceder o cancelamento do tregistro, devendo a LOCATARIA reembolsar, em
até 15 (quinze) dias do recebimento dos comprovantes, todos os custos incotridos pela

LOCADORA, sob pena de sobte o débito incidir as penalidades previstas no item 6.6 acima.

23.3 O nio exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquitidos nos termos do presente Contrato ndo constituira uma renuncia pela referida parte
a tais podetes ou diteitos adquiridos, nem constituird uma novagio contratual. As alteragoes
ao presente instrumento serao tealizadas e s6 terdo forca obrigatoria apés acordo mutuo por

escrito entre as Partes.
XXIV-FORO

241  As Partes elegem o Foro da Comarca de Cuiaba, Estado do Mato Grosso, como
competente para analisar e julgar toda e qualquer questio oriunda do presente Contrato, que
nido pudet ser solucionada amigavelmente, com exclusao de qualquer outro, por mais,

privilegiado que seja.
XXVI - POLITICA ANTICORRUP(;AO

25.1. As Pattes se obrigam a manter, durante todo o relacionamento (negociagao, conclusao
e término) conformidade com todas as leis e normas aplicaveis na execugao de suas
obrigacdes telacionadas a este Contrato, incluindo, sem limitagao, a Lei n°12.846, de 1° de
agosto de 2013 e qualquer outra norma anticorrupgao aplicavel. As Partes reconhecem que
nio se estabelece a obrigacio, segundo este Contrato, a praticar qualquer ato, ou agao que,
segundo o entendimento das Partes, possa ser considerada uma violagio de lei, norma, regra,

decteto ou diretriz aplicivel a cada uma das Partes considerada isoladamente.

25.2. As Partes nio permititio, direta ou indiretamente, pagamentos ou transferéncias de
valotes com a finalidade ou efeito de cottupgao, suborno publico ou comercial ou ainda
qualquet conduta que vier a set visto ou interpretado como infringente aos propositos da
politica de combate a cotrupgdo e nem aceitarao ou permitirao nenhum tipo de extorsao,
ptopina ou outro meio ilicito ou inadequado de realiza¢ao de negdcios ou obtencgio de

qualquer outro beneficio.

25.3. As Partes obrigam-se pot si, seus sécios, ditetores, agentes, funcionatios e/ou qualquer
pessoa que trabalhe em seu nome que nao fardo com relagao aos servigos e as transagoes
contempladas neste Contrato ou a qualquer outro servigo ou transagao comercial que Q‘J.
envolvam as Pattes, nenhum pagamento nem facilitario ou transferirio algo de valor, direta \
ou indiretamente, para: (i) qualquer funcionario publico, agente piblico ou qualquer pessoa -
nomeada ou indicada para catgos comissionados ou funcao publica incluindo os funcionarios ]

de empresas publicas ou de cconomia mista, autarquias ou organizagdes internacionais

publicas e quaisquer outros tipos de sociedade que se revista ou submeta-se as regras do

direito publico; (ii) qualquer partido politico, agente ou funcionario de partido politico ou
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candidato a um cargo publico; (iif) qualquer outra pessoa ou entidade se tal pagamento ou
transferéncia violat qualquer lei anticorrupeao aplicavel; ou (iv) qualquer intermediario para

o pagamento de algum dos supracitados.

25.4. Para fins especificos de combate a corrupgio, as Pattes afirmam, garantem e declaram
que: (i) todas as informacgdes enviadas por cada uma das Partes, sob as penas da lei e politicas
aplicaveis, sao completas, verdadeiras e precisas assumindo total responsabilidade pela sua
exatiddo. Desta fotma, as Partes nao itdo preparar, aprovar ou executar nenhum contrato,
registro ou documento que possa ser visto ou interpretado como falso, impreciso ou
incompleto ou ainda que possa afrontar aos propésitos da politica anticorrupgio, leis e
notmas aplicaveis; (ii) € uma pessoa juridica de direito privado atendendo regularmente a
todos os requisitos de ordem legal, normativo e controle contabil aplicivel a sua atividade
economica inclusive tendo somente negocios legitimos e origens financeiras licitas e
declaradas as autoridades fiscalizadoras, bem como esta devidamente qualificada a prestacao
de servicos ou fornecimento de matetial/produtos/setvicos previsto neste Contrato; e (iii)
nio tem nenhuma relacio atual ou em potencial que crie conflito de interesses que limite ou
de algum modo atrapalhe a execugao dos servicos aqui estipulados ou ainda que possa ser

visto ou interpretado como atual ou em potencial conflito de interesses.

E, pot estatem cettas e contratadas, firmam o presente Contrato em 6 (seis) vias de igual teor

e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Cuiaba-MT, 08 de abril de 2019.

NHARIA LTDA.

- o — e p—

] —

RUTORA, LACOS DETETORES E ELETRONICA LTDA.

E PARTICIPACOES S.A.
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Testemunhas:

(/Y

Notme: Zovaha Avosietl Dmaloas
RG: Lo 25 9V8-4 </ S

1, .mwdhﬂm R.E ,}%A/;je @»I}a;ﬁe 2.

Nome:
RG: 19595. 433~ X

(Continuacio da pagina de assinaturas do Instrumento Particular de Contrato de Locagio de
Imével Nio Residencial Por Encomenda e Outras Avengas, firmado em 08 de abril de 2019
entre CONSENG ENGENHARIA LTDA.; VIA BRASIL MT 100 CONCESSIONARIA
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LACOS DETETORES B ELETRONICA LTDA. e ZETTA INFRAESTRUTURA E
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g
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