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DEFINICOES

Os termos iniciados em letra maiuscula utilizados neste Contrato e nao definidos de
outra forma terao os seguintes significados:

“ABNT”:

Associacao Brasileira de Normas Técnicas;

“Aceite Automatico”:

Tem o significado atribuido no paragrafo
segundo da Clausula 4.5 do Contrato;

“Aluguel do Prédio Atual”

Tem o significado atribuido na Clausula 9.1.
do Contrato;

“Aluguel do Prédio Novo”:

Tem o significado atribuido na Clausula 9.1.
do Contrato;

“Aluguel dos Prédios”:

Tem o significado atribuido na Clausula 9.1.
do Contrato;

“Aluguéis Antecipados”:

Tem o significado atribuido no paragrafo
Unico da Clausula 2.4. do Contrato;

“AVCB”:

Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros;

“Captacao de Recursos”:

Tem o significado atribuido no considerando
12 do Contrato;

“Caso Fortuito e/ou Forca | Tem o significado atribuido na Clausula 2.5 do

Maior”: Contrato;

“Condicdes Suspensivas” Tem o significado atribuido na Clausula 1.3 do
Contrato;

“Construtora”: Tem o significado atribuido no considerando
10 do Contrato;

“Contrato”: O presente Instrumento Particular de
Contrato de Locacdo Atipica de Imoveis e
Outras Avencas;

“Cronograma de Obra dos | Tem o significado atribuido na Clausula 2.4.

Prédios”: do Contrato;

“CUSTO DOS PREDIOS”:

Tem o significado atribuido na Clausula 2.7 do
Contrato;

“Data de Conclusao dos Prédios”:

Tem o significado atribuido na alinea b da
Clausula 1.1 do Contrato;

“Data de Conclusao do Retrofit
do Prédio Atual”:

Tem o significado atribuido na alinea a da
Clausula 1.1 do Contrato;

“Data de Conclusao da

Tem o significad& atribuido na alinea b da




Construcao do Prédio Novo”:

Clausula 1.1 do Contrato;

“Data de Inicio do Prazo

Locaticio”:

Tem o significado atribuido na Clausula 7.1 do
Contrato;

“Empreendimento”

Tem o significado atribuido no considerando 5
do Contrato;

“Entrega Antecipada dos | Tem o significado atribuido no paragrafo

Prédios”: Unico da Clausula 2.4. do Contrato;

“Falhas”: Tem o significado atribuido no paragrafo
primeiro da Clausula 4.1.;

“Habite-se”: Auto de Conclusao da Obra;

“Imoveis”: Tem o significado atribuido no considerando 2
do Contrato;

“Imdvel A”: Tem o significado atribuido no considerando 2
do Contrato;

“Imovel B”: Tem o significado atribuido no considerando 2

do Contrato;

Indenizacao”:

Tem o significado atribuido no paragrafo
primeiro da Clausula 16.1 do Contrato;

“Informacoes Confidenciais”:

Tem o significado atribuido no paragrafo
primeiro da Clausula 24.1 do Contrato;

“Laudo de Inspecao”

Tem o significado atribuido na Clausula 4.2 do
Contrato;

“Laudo de Inspecao Definitivo”:

Tem o significado atribuido na Clausula 4.3 do
Contrato;

“Locacao”:

Tem o significado atribuido na alinea c da
Clausula 1.1 do Contrato;

“EMPREENDEDORA LOCADORA”:

SRB PARTICIPACOES S.A.

“LOCATARIA”:

MAPFRE VERA CRUZ SEGURADORA S.A.

“Multa por Atraso na Entrega dos

Prédios”:

Tem o significado atribuido na Clausula 2.6 do
Contrato;

“Parte”: A EMPREENDEDORA LOCADORA ou a
LOCATARIA quando referidas isoladamente;
“Partes”: A EMPREENDEDORA LOCADORA e a LOCATARIA

quando referidas em conjunto;

“Pendéncias Permitidas”:




unico da Clausula 4.2 do Contrato;

“Prédio Atual”:

Tem o significado atribuido na alinea b
considerando 5 do Contrato;

“Prédio Novo”:

Tem o significado atribuido na alinea b
considerando 5 do Contrato;

“Prédios”: Tem o significado atribuido na alinea b
considerando 5 do Contrato;
“Projetos”: Tem o significado atribuido no considerando 9

do Contrato;

“Relatoério Parcial de Falhas”:

Tem o significado atribuido no paragrafo
primeiro da Clausula 4.1. do Contrato;

“Retrofit do Prédio Atual”:

Tem o significado atribuido na alinea a do
considerando 5 do Contrato;

“Seguro Patrimonial”:

Tem o significado atribuido na Clausula 18.1
do Contrato;

“Termo de Entrega e Aceitacao”:

Tem o significado atribuido no paragrafo
primeiro da Clausula 4.5 do Contrato; e

“Vistoria”:

Tem o significado atribuido na Clausula 4.1 do
Contrato.




INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
LOCAGAO ATIPICA DE IMOVEIS E OUTRAS AVENCAS

PARTES

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

SRB PARTICIPACOES S.A., sociedade andnima de capital fechado, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°. 2012, 9° andar, cj. 94, sala 7, Bairro Jardim Paulistano, CEP 01.451-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 09.352.093/0001-98, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de
“EMPREENDEDORA LOCADORA”, doravante assim denominada; e,

MAPFRE VERA CRUZ SEGURADORA S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 11.711, 21° andar,
Brooklin, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 61.074.175/0001-38, e COMPANHIA DE
SEGUROS ALIANCA DO BRASIL, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Manuel da Nébrega, 1280, 9° andar, Paraiso, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 28.196.889/0001-43, neste ato representadas na forma de
seus Estatutos Sociais, ambas, em conjunto, na qualidade de “LOCATARIA”,

doravante assim denominadas; e ainda,

EMPREENDEDORA LOCADORA e LOCATARIA, quando em conjunto, denominadas

simplesmente “Partes” e individualmente “Parte”;

CONSIDERAGOES PRELIMINARES

A EMPREENDEDORA LOCADORA, dentre as atividades previstas em seu Estatuto
Social, investe no mercado imobiliario, com vistas ao desenvolvimento de

empreendimentos comerciais para posterior locacao a terceiros.

A EMPREENDEDORA LOCADORA ¢é legitima proprietaria e possuidora dos
imoveis objeto das Matriculas n.s.° 83.030 (“Imovel A”) e 83.031 (“Imovel B”),
ambas do Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Sao Carlos - SP,
(“Imdveis”), sendo certo que nos Imoveis exist‘: edificado um prédio Z:o
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2.000 m? (dois mil metros quadrados) de area construida (“Prédio_Atual”),

edificacdo esta ainda nao se encontra averbada junta as Matriculas.

2.1. Os Imoveis tém area bastante superior aquela que sera destinada para
utilizacao da LOCATARIA, sendo que a area locada, na qual se encontra o
Prédio Atual e na qual sera erigido o Prédio Novo, tera aproximadamente
30.000,00 m? (trinta mil metros quadrados), conforme Anexo 4 a este
Contrato.

A LOCATARIA tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto
Social, a comercializacao de seguros.

A LOCATARIA deseja expandir suas atividades, sem que para tanto invista na
aquisicao de imével, edificacdes e benfeitorias, tendo-se decidido, assim, por
viabilizar o seu interesse mediante a locacao de bem imoével para instalagao e

operacgao de um call center.

Os Imbveis, de acordo com um juizo de conveniéncia e oportunidade da
propria LOCATARIA, sdao propicios e adequados ao desenvolvimento e
construcao do call center mencionado no considerando “4” acima, inclusive
no que diz respeito as suas dimensoes e caracteristicas.

Para a construcao do call center, far-se-a necessario realizar (a) um retrofit

no Prédio Atual (“Retrofit do Prédio Atual”); e, (b) a construgao de um novo

prédio (“Prédio Novo”, em conjunto com o Prédio Atual doravante “Prédios”)

com 2.000 m? (dois mil metros quadrados) de area construida (“Construcao do
Prédio Novo”) sobre os Imdveis, o Retrofit do Prédio Atual e a Construcao do
Prédio Novo também serdo designados, quando mencionados em conjunto,

simplesmente como “Empreendimento”.

O Retrofit do Prédio Atual e a Construcéo do Prédio Novo deverao contemplar
os materiais/equipamentos descritos no memorial descritivo constante no

Anexo 1.

A EMPREENDEDORA LOCADORA tem interesse em realizar (a) o Retrofit do




10.

i

12.

13.

14.

acordo com as necessidades especificas da LOCATARIA, para, em seguida,

locar o Empreendimento a LOCATARIA.

A EMPREENDEDORA LOCADORA concorda em: (a) realizar o Retrofit do Predio
Atual; (b) edificar a construcdo do Prédio Novo sobre os Imdveis, ambos de
acordo com as necessidades da LOCATARIA, na forma dos projetos constantes
do Anexo 2 ao presente instrumento (“Projetos”); e (c) locar o
Empreendimento para a LOCATARIA, nos termos aqui contratados.

A EMPREENDEDORA LOCADORA contratara determinada construtora
(“Construtora”), para que esta, as expensas da EMPREENDEDORA LOCADORA e
sob sua exclusiva responsabilidade, implemente o Empreendimento, na forma
descrita nos Projetos.

A EMPREENDEDORA LOCADORA assumira a responsabilidade pela

implementacao do Empreendimento.

Para implementacdo do Empreendimento, a EMPREENDEDORA LOCADORA
podera obter recursos por meio de operagdes financeiras, e do mercado de

capitais, de captacao de recursos (“Captacao de Recursos”).

Para a consecucao da operacdo de Captacao de Recursos, essencial para a
efetiva implementacao do Empreendimento, a EMPREENDEDORA LOCADORA
cedera os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre outros,
sociedades de propésito especifico, Fundos de Investimento Imobiliario,
instituicdes Financeiras, Empresas Securitizadoras ou Emissoras de

Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“Cessionario”).

Os aluguéis estabelecidos neste instrumento, nos termos da Clausula Nona
infra, representam a remuneracao da EMPREENDEDORA LOCADORA em razao
da contraprestacdo nao apenas pelo uso, gozo e fruicao do Empreendimento,
como também em razao do investimento realizado pela EMPREENDEDORA
LOCADORA para realizacao da construgao dos Prédios, sendo, assim, essencial
que a EMPREENDEDORA LOCADORA (ou seu Cessionario) receba a integralidade
dos valores devidos a titulo de locacdo, nos prazos acordados, durante todo o

periodo contratado.




15, A LOCATARIA reconhece que, nao fossem as caracteristicas peculiares dos
Projetos intuito personae de implementacao do Empreendimento,
desenvolvido para atender, com exclusividade, as necessidades da
LOCATARIA, bem assim, a localizagao da implementacao do Empreendimento
(Built to Suit), escolhido pela LOCATARIA para suas instalacoes, a
EMPREENDEDORA LOCADORA nao teria interesse em investir na execucao das
obras referentes aos Prédios, nos moldes solicitados pela LOCATARIA, nem
mesmo em observar os Projetos, elaborados de acordo com as necessidades
da LOCATARIA.

16. A vista das peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos deste
instrumento, as Partes reconhecem que a presente relacao juridica extrapola
os limites de uma locacao comum, razao pela qual a ela nao se aplicam, salvo
quando expressamente mencionado pelas Partes, as disposicoes da Lei
8.245/91, especialmente, mas nao se limitando, aquelas previstas nos artigos
4,15, 19, 21 e 51 de citado diploma legal.

As Partes nomeadas e qualificadas no preambulo tém, entre si, justo e contratado,
celebrar o presente “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de
Imével e Outras Avencas” (“Contrato”), que se regera pelas seguintes clausulas e

condicdes, que mutuamente outorgam e aceitam.
-  CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETOS

1.1.  Constituem objetos deste Contrato:

(a) a realizacdo do Retrofit do Prédio Atual pela EMPREENDEDORA
LOCADORA, por intermédio da Construtora, de acordo com as
especificacoes da LOCATARIA e no tempo e forma previstos nos
Projetos e no presente Contrato, sendo que o Retrofit do Prédio Atual
sera realizado em 90 (noventa) dias, contados a partir da data da
superacao das Condigdes Suspensivas(“Data da Conclusdao do Retrofit
do Prédio Atual”);




1.2

(b) a realizacdo da Construcdo do Prédio Novo pela EMPREENDEDORA
LOCADORA, por intermédio da Construtora, de acordo com as
especificacoes da LOCATARIA e no tempo e forma previstos nos
Projetos e no presente Contrato, sendo que a Construcao do Prédio
Novo sera realizada em 270 (duzentos e setenta) dias, contados a
partir da data da superacdo das Condigcoes Suspensivas (“Data da
Conclusao da Construcao do Prédio Novo”, em conjunto com a Data da

Conclusio do Prédio Atual doravante “Data da Conclusao dos Prédios”);

(c) a subsequente locacao do Empreendimento a LOCATARIA, em carater

personalissimo, pelo prazo definido na Clausula 7.1 abaixo

(“Locacao”).

Paragrafo Unico: A EMPREENDEDORA LOCADORA isenta a LOCATARIA de
responsabilidades quanto ao pagamento de impostos, taxas e contribuicoes
relativas a implementacdo do Empreendimento, inclusive aquelas que forem
autuadas depois da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definida na

Clausula 7.1 abaixo.

A EMPREENDEDORA LOCADORA declara que, ressalvada a institui¢ao no Imével
B de duas servidoes de passagem em favor de Gas Brasiliano Distribuidora
Ltda. nos termos da R.1 e R.2 da respectiva matricula, os Imoveis encontram-
se livres e desembaracados de quaisquer oOnus, dividas ou gravames de
qualquer natureza, e obriga-se a manté-los nesta condicao, até o final da
Locacdo, exceto quanto a constituicao de gravames ou Onus em razao da
instituicdo de garantias pela propria EMPREENDEDORA LOCADORA, com o
proposito especifico de efetivar a Captagdo de Recursos, inclusive para
garantir, ao Cessionario, o cumprimento das obrigacdes assumidas pela
LOCATARIA neste Contrato.

Paragrafo Unico: Na hipdtese de constituicdo de dnus ou gravames sobre 0s
Imoéveis, nos termos do disposto na parte final da Clausula 1.2 acima, a
EMPREENDEDORA LOCADORA devera fazer constar no respectivo instrumento
de constituicdo do dnus ou gravame a existéncia deste Contrato, com o
propésito especifico de dar publicidade ao presente Contrato e fazer constar

a vigéncia de seus termos e condigoes.

& v
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1.4.

As partes celebram o presente instrumento com validade e vigéncia imediata,

ficando a eficacia do presente Contrato em relagao a LOCATARIA condicionada

a superacao das condigdes seguintes condicdes suspensivas, nos termos do

artigo 125 do Cédigo Civil Brasileiro, nos prazos adiante indicados (“ ondicdes
Suspensivas”):

(a)

(b)

(c)

Até 30 dias da assinatura do contrato: resultado favoravel de auditoria
a ser realizada pela LOCATARIA quanto a regularidade dos Iméveis,
regularidade da cadeia dominial dos Iméveis e situacao legal da
EMPREENDEDORA LOCADORA, por meio da analise dos documentos,

constantes do Anexo 5;

Até 30 dias da assinatura do contrato: resultado favoravel de laudo
ambiental a ser elaborado pela EMPREENDEDORA LOCADORA por meio
da contratacdo de empresa especializada de primeira linha, acerca de
eventuais passivos ambientas sobre os Imodveis e, especialmente,
acerca do estado de conservacao, riscos e restricoes provenientes da

existéncia do gasoduto existente nos Imoveis;

Até 30 dias da assinatura do contrato: resultado favoravel de laudo
técnico de seguranca a ser elaborado pela LOCATARIA por meio da
contratacdo de empresa especializada de primeira linha, acerca do
estado de conservacao, riscos e restricdes provenientes da existéncia

do gasoduto existente nos Imoveis; e

Até 30 dias da assinatura do contrato: conclusao do (i) Memorial
Descritivo, (ii) Projetos Executivos dos Prédios e (iii) Cronograma de
Obras dos Prédios, que, aprovados pelas Partes, integrarao o presente
Contrato, respectivamente, como Anexos 1, 2 e 3.

A EMPREENDEDORA LOCADORA no prazo de 15 (quinze) dias contados da
assinatura do presente Contrato devera apresentar a LOCATARIA os

documentos e certidoes constantes do Anexo 5, sendo que em até 15 (quinze)

dias contados da apresentacao de todos os documentos listados no Anexo 5, a

LOCATARIA devera manifestar-se quanto a

resultado favoravel ou




1.5.

desfavoravel da auditoria.

Na hipétese de resultado desfavoravel da auditoria ou caso nao se
implementem quaisquer das Condicdes Suspensivas até as datas
respectivamente indicadas na Clausula 1.3, podera a LOCATARIA, mediante o
envio de notificacdo a EMPREENDEDORA LOCADORA, optar por:

(a) resolver o presente Contrato, sendo certo que, neste caso, nenhuma
das Partes tera direito a qualquer espécie de compensacao, multa ou
pagamento de qualquer espécie, devendo retornar ao status anterior ao da
celebracao deste Contrato; ou,

(b) considerar superada o cumprimento das Condicées Suspensivas e

determinar o prosseguimento do negdcio.

CLAUSULA SEGUNDA - REALIZACAO DA OBRA E DATA DE ENTREGA DOS PREDIOS.

2.1,

2.2,

2.3,

Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, os Prédios serao
implementados pela EMPREENDEDORA LOCADORA, por intermédio da

Construtora, as suas expensas e sob sua responsabilidade.

Paragrafo Primeiro: A realizacao das obras para a construcao dos Prédios, em
todas as suas etapas, devera respeitar as normas técnicas aprovadas pela
Associacao Brasileira de Normas Técnicas (“ABNT”), bem como todas as leis,

regulamentos e posturas locais.

A realizacao das obras para a constru¢dao dos Prédios sera conduzida e
realizada pela EMPREENDEDORA LOCADORA, por intermédio da Construtora,

em conformidade com os Projetos do Anexo 2.

) Cabera a EMPREENDEDORA LOCADORA, por intermédio da Construtora, tomar,

a tempo e a modo, todas as providéncias inerentes a aprovacao dos Projetos
perante as autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de
forma a obter as autorizacdes, licencas e permissoes estritamente necessarias
a realizacdo das obras relativas aos Prédios, observada a destinacao que sera
conferida pela LOCATARIA ao Empreendimento. A EMPREENDEDOR
LOCADORA podera contratar, as suas expensas, terceiros para tpq‘:\r 38
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28,

219

providéncias aqui previstas, mantendo suas obrigacdes e responsabilidades
perante a LOCATARIA.

Paragrafo Unico: A EMPREENDEDORA LOCADORA devera providenciar (a) a
obtencao de alvaras de construcao/reforma dos Iméveis antes do inicio das
obras para implementacdo do Empreendimento; e (b) a aprovacao dos
Projetos perante as autoridades competentes, mediante a obtencao de
habite-se e AVCB, até a Data da Conclusao dos Prédios.

0O prazo para conclusdo e entrega a LOCATARIA (i) do Retrofit do Prédio Atual;
bem como (ii) da Construcdo do Prédio Novo, encontra-se previsto no

cronograma das obras dos Prédios, constante do Anexo 3 (“Cronograma de

Obra dos Prédios”), sendo certo que, o inicio de contagem do referido prazo

iniciar-se-a apos a superacao das Condigdes Suspensivas.

Paragrafo Unico: Caso os Prédios sejam entregues antes da Data da Conclusao
dos Prédios (“Entrega Antecipada dos Prédios”), a LOCATARIA pagara a
EMPREENDEDORA LOCADORA, a titulo de aluguel antecipado, o valor de R$

125.000,000 (cento e vinte e cinco mil reais) para o Prédio Atual e o valor de

RS 125.000,000 (cento e vinte e cinco mil reais) para o Prédio Novo (“Aluguéis
Antecipados”), sem que tal fato implique em alteracao do término da vigéncia
da Locacdo, fixada na Clausula 7.1 abaixo, devendo ser observado os
procedimentos para vistorias, inspecoes e recebimento da Obra, conforme

estabelecidos na Clausula Quarta deste Contrato.

A Data da Conclusio dos Prédios nao podera ser postergada, nem prorrogada,
exceto por motivos de for¢a maior ou caso fortuito, conforme definidos no
artigo 393 do Cddigo Civil Brasileiro, devidamente registrados no diario da

Obra (“Casos Fortuitos e/ou de Forca Maior”). As excludentes de

responsabilidade por atrasos na entrega da obra previstas nesta Clausula nao
se aplicarao nas hipoteses em que a EMPREENDEDORA LOCADORA tenha
comprovadamente concorrido para a ocorréncia de referidas excludentes,

mediante acao ou omissdo culposa ou dolosa.

Paragrafo Primeiro: Nas hipoteses previstas na Clausula 2.5 acima, para fins
da incidéncia da Multa por Atraso na Entrega dos Predios, estabelecida na

4




2.6.

Clausula 2.6 abaixo, serao imediatamente suspensos 0S prazos para execucao

e conclusao dos Prédios, por periodo idéntico ao de duragdo dos eventos

previstos na Clausula 2.5 acima e o prazo necessario ao restabelecimento das

condicdes da obra ao estagio em que se encontravam anteriormente a

ocorréncia de tais eventos.

Paragrafo Segundo: Ficam estabelecidos, a titulo meramente exemplificativo,

os seguintes eventos como Casos Fortuitos e de Forca Maior:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(Vi)

greves gerais da indUstria da construcao civil ou de alguma atividade
que afete o andamento da obra;

estado de guerra ou perturbacao da ordem publica;

fendmenos meteoroldgicos anormais que impeg¢am a execucao da obra
no prazo convencionado; ou, ainda, terremotos e outras intempéries

da natureza de carater excepcional;

incéndios, explosdes ou sinistros que impecam o trabalho ou reduzam
o seu ritmo, desde que a EMPREENDEDORA LOCADORA nao os houver
dado causa;

decises judiciais que determinem a paralisacao da obra ou sejam
impeditivas de sua execucao na forma programada, desde que a
EMPREENDEDORA LOCADORA nao as houver dado causa;

alteracdes na legislacao federal, estadual ou municipal, apos a data de
celebracao deste, que causem embaragos ou impecam a execucao da

Obra no prazo programado.

As Partes convencionam que, caso os Prédios, na Data da Conclusao dos

Prédios, encontrem-se em desconformidade com o previsto nos Projetos,

excecao feita as Pendéncias Permitidas (definidas no paragrafo Unico da

Clausula 4.2 abaixo), o presente Contrato permanecera em pleno vigor,
devendo a EMPREENDEDORA LOCADORA, neste caso, pagar a LOCATARIA, a

partir da Data da Conclusao dos Prédios, uma
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1/30 (um trinta avos do valor do aluguel vigente) por dia de atraso (“Multa
por Atraso na Entrega dos Prédios”). A Multa por Atraso na Entrega dos

Prédios sera devida até que as pendéncias descritas no Laudo de Inspecao

Definitivo, mencionado na Clausula 4.3, sejam inteiramente solucionadas.

Paragrafo Unico: A Multa por Atraso na Entrega dos Prédios nao sera aplicada
nas hipoteses previstas na Clausula 2.5 acima, bem como nos eventos
comprovadamente causados pela LOCATARIA, desde que nao tenha a
EMPREENDEDORA LOCADORA concorrido para a ocorréncia do evento.

De acordo com os Projetos, o valor para o custeio e execugao dos Prédios sera
de responsabilidade da EMPREENDEDORA LOCADORA (“Custo dos Prédios”),
sendo certo que, caso o Custo dos Prédios sofra eventual alteracado, a

EMPREENDEDORA LOCADORA permanecera exclusivamente responsavel por tal
alteracdo, e as Partes reconhecem que esta alteracdo nao implicara, em

hipotese alguma, em alteracao do valor do aluguel estabelecido na Clausula
9.1.

CLAUSULA TERCEIRA - ALTERAGOES DE PROJETOS E DE ESCOPO

3%

Quaisquer solicitacdes de alteracdes nos Projetos, antes ou durante a
realizacdo dos Prédios, deverdao ser apresentadas pela LOCATARIA a
EMPREENDEDORA LOCADORA, por escrito, estando sujeitas a aprovacao da
EMPREENDEDORA LOCADORA.

Paragrafo Primeiro: E vedado a LOCATARIA pleitear qualquer alteragao que
acarrete na diminuicdo ou na majoracao do valor dos aluguéis devidos pela

LOCATARIA, na forma prevista na Clausula Nona deste Contrato.

Paragrafo Segundo: A LOCATARIA declara e reconhece que eventuais
solicitacdes de alteracées nos Projetos poderdao implicar em revisoes e
adequacdes no Cronograma de Obra dos Prédios e, consequentemente,

alteracoes na Data da Conclusao dos Prédios.




CLAUSULA QUARTA - VISTORIAS, INSPEGCOES E RECEBIMENTO DOS PREDIOS.

4.1.

4.2.

Os Prédios poderdo ser vistoriados por pessoas fisicas e/ou juridicas
especificamente designadas por escrito pela LOCATARIA para tal fim
(“Vistoria(s)”), sendo que os respectivos honorarios serao suportados pela
LOCATARIA. A seu critério, a EMPREENDEDORA LOCADORA também podera
contratar empresa e/ou pessoa especializada para vistoriar os Prédios, bem
como admitir a fiscalizacéo de instituicdes financeiras, por si ou por terceiros,
que possam ter financiado, direta ou indiretamente, o desenvolvimento e
implementacdao dos Prédios, ficando esta responsavel pelo custeio dos
honorarios das pessoas fisicas e/ou juridicas especificamente designadas para

a vistoria ou fiscalizacao da obra.

Paragrafo Primeiro: Durante a realizacdo das Vistorias, os respectivos
responsaveis e a EMPREENDEDORA LOCADORA reunir-se-ao para verificar o
andamento da construcao dos Prédios, desde a ultima Vistoria, e assinarao

documento (“Relatério Parcial de Falhas”) listando os eventuais desvios e/ou

falhas apurados na Vistoria (“Falhas”), assim como a correcao de eventuais

Falhas apontadas no Relatorio Parcial de Falhas anterior.

Paragrafo Segundo: Cada Relatério Parcial de Falhas devera indicar
precisamente as Falhas, o custo para reparacao das mesmas e O prazo
necessario para tanto, restando claro que tais custos serao de
responsabilidade exclusiva da EMPREENDEDORA LOCADORA.

Sem prejuizo da realizacdo das Vistorias, as Partes elaborarao, em conjunto,
no prazo de 60 (sessenta) dias anteriores a Data da Conclusao dos Prédios, um
laudo de inspecao mencionando todos os trabalhos necessarios a conclusao
dos Prédios (“Laudo de Inspecao”).

Paragrafo Unico: No Laudo de Inspegao, as Partes deverao definir quais 0s
trabalhos pendentes, considerados como estritamente necessarios para a
ocupacao dos Prédios, bem como os demais trabalhos considerados como
pendéncias permitidas (“Pendéncias Permitidas”), assim compreendidas como

aquelas cuja solucdo podera ser realizada independentemente da ocupagao

dos Prédios.




4.3.

4.4,

4.5.

No prazo de 30 (trinta) dias anteriores a Data da Conclusao dos Prédios, as
Partes elaborarao, em conjunto, um novo Laudo de Inspecao, especificando
quais os trabalhos pendentes, considerados como estritamente necessarios

para a ocupacao dos Prédios, e as Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Unico: E vedado a LOCATARIA postergar a aceitacao dos Prédios em
virtude dos itens considerados como Pendéncias Permitidas, nao incidindo,

nesses casos, a Multa por Atraso na Entrega dos Prédios.

Caso existam Pendéncias Permitidas quando da entrega dos Prédios, a
LOCATARIA os receberda na forma como se encontrar, devendo a
EMPREENDEDORA LOCADORA concluir todas as Pendéncias Permitidas no prazo
de 30(trinta) dias a contar da data de celebracao do Laudo de Inspecao
Definitivo, a seguir definido, ou indenizar a LOCATARIA em dinheiro pelo valor
das Pendéncias Permitidas, a escolha exclusiva da LOCATARIA, sendo que,
caso a LOCATARIA opte pela indenizacdo, o valor devera ser apurado em
conjunto pela EMPREENDEDORA LOCADORA e LOCATARIA, bem como por
eventuais terceiros especializados, especialmente contratados para esta
apuracao. Caso a obra das Pendéncias Permitidas seja realizada pela
EMPREENDEDORA LOCADORA, as Partes de comum acordo estipularao um
prazo para a conclusao da obra das Pendéncias Permitidas, sob pena de multa
diaria equivalente a 1/90 (um noventa avos) do valor do Aluguel do respectivo

Prédio vigente a época da infracao.

Na Data da Conclusao dos Prédios, desde que os Prédios estejam de acordo
com os Projetos, ressalvadas as Pendéncias Permitidas, e desde que a
EMPREENDEDORA LOCADORA tenha obtido o Auto de Conclusao da Obra
(“Habite-se”) e o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”), as Partes

celebrarao o Gltimo Laudo de Inspecao (“Laudo de Inspecao Definitivo”).

Paragrafo Primeiro: Desde que atendidos todos os requisitos previstos na
Clausula 4.5 acima, o Laudo de Inspecao Definitivo sera considerado como
termo de entrega e aceitacao dos Prédios (“Termo de Entrega e Aceitacao”).

Paragrafo Segundo: Desde que atendidos todos os requisitos previstos na
Clausula 4.5 acima, caso a LOCATARIA ndo celebre o Laudo de Inspecao




4.6.

Definitivo no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados do recebimento da
notificacao para celebracao do referido laudo, o Laudo de Inspecao Definitivo
sera considerado automaticamente aceito pela LOCATARIA, momento em que
os Prédios serdao considerados concluidos e entregues a LOCATARIA (“Aceite
Automatico”).

Paragrafo Terceiro: No caso de Aceite Automatico, nos termos previstos no
Paragrafo Segundo acima, a LOCATARIA incorrera na multa diaria equivalente
a 1/90 (um noventa avos) do valor do Aluguel do respectivo Prédio vigente a
época da infracao, multa esta a ser aplicada a partir de 30 (trinta) dias
contados da data do Aceite Automatico, até que o Laudo de Inspecao
Definitivo seja devidamente celebrado pela LOCATARIA.

Parégrafo Quarto: Sem prejuizo do Parégrafg*’?ﬁmeiro acima, obriga-se a
EMPREENDEDORA LOCADORA a obter, no prazo de 150 (cento e cinquenta)
dias da celebracao do Laudo de Inspecao Definitivo, a Certidao Negativa de
Débitos (“CND”) emitida pela autoridade competente para fins de averbacao
da construcao dos Prédios perante o Cartorio de Registro de Imoveis
competente, observado eventual caso fortuito ou forca maior e greves do
competente 6rgao publico, hipotese na qual o prazo de paralisagao nao sera
computado para o calculo do prazo definido neste paragrafo, sendo o prazo

prorrogado por tantos dias quantos durarem o evento danoso.

Paragrafo Quinto: A averbacdo da construcao dos Prédios devera ser
CND, observado eventual caso fortuito ou forca maior e greves do competente
6rgao publico, hipétese na qual o prazo de paralisagao nao sera computado
para o calculo dos prazos acima definidos, sendo o prazo prorrogado por
tantos dias quantos durarem o evento danoso.

Em até 30(trinta) dias apoés a Data da Conclusao dos Prédios, a
EMPREENDEDORA LOCADORA devera entregar a LOCATARIA copia dos projetos
“as built”, acompanhado de manual do usuario, copia do plano diretor
estratégico (ou lei de uso e ocupacao do solo) e certificado de garantia de

materiais aplicados na obra.

/ ,
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4.7.

O descumprimento das obrigacoes estabelecidas nos paragrafos Quarto e
Quinto da Clausula 4.5 e na Clausula 4.6 acima, nao ensejam a aplicacao da
Multa por Atraso da Entrega dos Prédios, nem mesmo da direito a LOCATARIA
de rescindir o presente Contrato, nos termos da Clausula Vigésima Primeira
abaixo, tendo em vista que tais obrigacoes nao influenciam na Data da

Conclusao dos Prédios.

CLAUSULA QUINTA - RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DOS PREDIOS

5.4,

A EMPREENDEDORA LOCADORA garantira a LOCATARIA a solidez, a qualidade
dos materiais utilizados (caso os materiais aplicados nao estejam em
conformidade com o previsto nos Projetos, Normas da ABNT e de Constru¢ao)
e seguranca, bem como o reparo de eventuais falhas estruturais e vicios
ocultos decorrentes da realizacao da Obra pelos prazos estabelecidos na
legislacao civil em vigor.

CLAUSULA SEXTA - DESTINAGAO DO EMPREENDIMENTO

6:1;

6.2.

O Empreendimento devera ser utilizado exclusivamente para operacao de um
call center, podendo contemplar todas e quaisquer atividades correlatas e/ou
associadas a destinacao aqui mencionada, sendo vedada a LOCATARIA, sob
pena de caracterizacao de inadimplemento contratual, a realizacao de
atividades nao adequadas a categoria de uso em que esta enquadrado o
Empreendimento, observadas as restricoes de zoneamento e uso e ocupacao
do solo impostas pela municipalidade competente e eventuais limitagcoes ou

restricoes impostas por normas estaduais e/ou federais.

Paragrafo Unico: Cabera a LOCATARIA obter, por conta prépria e as suas
expensas, os alvaras e demais autorizacdes necessarias ao regular exercicio
das atividades que realizara no Empreendimento, eximindo a
EMPREENDEDORA LOCADORA de qualquer responsabilidade ou obrigacao nesse
sentido.

A LOCATARIA declara desde ja:




6.3

(i) estar ciente das normas federais, estaduais e municipais envolvidas

com as atividades que ira desenvolver no Empreendimento;

(i1) que a atividade que ira desenvolver no Empreendimento em nada
conflita com as disposicoes emanadas das referidas autoridades;

(i1) estar ciente das normas federais, estaduais, municipais e eventuais
restricoes de uso que se refiram, de maneira direta ou indireta, ao

Empreendimento e a sua destinacao; e,

(iii) que a destinacdo a ser conferida ao Empreendimento esta em
conformidade com as posturas urbanisticas municipais aplicaveis ao
Empreendimento, bem como com relacao as suas normas gerais,

regulamento interno e demais instrumentos aplicaveis.

A EMPREENDEDORA LOCADORA nao podera utilizar ou autorizar o uso, por
terceiros, de qualquer area (de propriedade ou posse da EMPREENDEDORA
LOCADORA) contigua ou proxima a area ocupada pela LOCATARIA para
quaisquer atividades que, direta ou indiretamente, prejudiquem o uso
pretendido pela LOCATARIA dos Iméveis.

CLAUSULA SETIMA - VIGENCIA E PRAZO DA LOCACAO

p 2%
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O prazo de Locacao dos Prédios é de 10 (dez) anos, contados a partir da data
de assinatura do Laudo de Inspecao Definitivo referente ao Prédio Novo
(“Data de Inicio do Prazo Locaticio”).

Nao obstante o prazo da Locacdo e a data a partir de quando o aluguel
passara a ser devido se iniciarem na Data de Inicio do Prazo Locaticio e
observado o disposto nas Clausulas 1.3, 1.4 e 1.5 acima, o presente Contrato
tem eficacia, validade e vigéncia a partir da data de sua assinatura,
consubstanciando desde ja os direitos e obrigacées de cada uma das Partes.

CLAUSULA OITAVA - POSSIBILIDADE DE RENOVAGAO DA LOCACAO

8.1.

A LOCATARIA, desde que esteja adimplente com as obrigacoes por ela

assumidas neste Contrato, gozara da errogativa de solicitar a

oy
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8.2,

EMPREENDEDORA LOCADORA a renovacao do prazo da Locacao por igual
periodo, conforme previsto na Clausula 7.1 deste Contrato.

Paragrafo Primeiro: A solicitacao de que trata a Clausula 8.1 acima, dar-se-a
mediante notificacdo escrita a EMPREENDEDORA LOCADORA, com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data de término da Locacao
originalmente prevista.

Paragrafo Segundo: Para todos os fins e efeitos, fica desde ja estabelecido
que a EMPREENDEDORA LOCADORA se encontra obrigada a aceitar referida
solicitacao.

Para efeitos de renovacao da Locacao, o Contrato sera de Locacao tipica e
prevalecerao as mesmas condicoes do presente Contrato, no que nao
conflitem com a lei 8245/91 (“Lei de Locacao”).

Paragrafo Unico: Nesse momento, as Partes poderao rever o valor de locacao,
sendo que a renovacao da Locagao dependera de um ajuste das Partes quanto
ao novo valor. O novo valor da locacao devera ser fixado em funcao de

condi¢oes de mercado de locacao tipica para imdveis equivalentes.

CLAUSULA NONA - REMUNERAGAO DA EMPREENDEDORA LOCADORA

9.1

Como contraprestacao aos recursos aportados pela EMPREENDEDORA
LOCADORA na (a) realizacao do Retrofit do Prédio Atual; e, (b) realizacao da
Construcao do Prédio Novo, ambos sob medida, conforme solicitado pela
LOCATARIA, bem como a Locacdo dos Prédios pelo prazo estabelecido na
Clausula 7.1 acima, a LOCATARIA pagara a EMPREENDEDORA LOCADORA,
mensalmente e postecipadamente, o aluguel de RS 250.000,00 (duzentos e
cinglienta mil) (“Aluguel dos Prédios”), sendo certo que, deste valor, RS

125.000,00 (cento e vinte e cinco mil) refere-se ao Prédio Atual (“Aluguel do

Prédio Atual”); e, RS 125.000,00 (cento e vinte e cinco mil) refere-se ao

Prédio Novo (“Aluguel do Prédio Novo”).

Paragrafo Unico: Por ocasido da Entrega Antecipada dos Prédios, a LOCATARIA
pagara a EMPREENDEDORA LOCADORA, os valﬁres indicados no Parégbfo

V.




9.2

9.3

9.4.

9.5

Unico da Clausula 2.4, desde a data de Entrega Antecipada dos Prédios até a

Data de Inicio do Prazo Locaticio.

O pagamento referente ao Aluguel do Prédio Atual iniciard no més
subsequente a assinatura do Laudo de Inspecao Definitivo referente ao Prédio
Atual, bem como o pagamento referente ao Aluguel do Prédio Novo iniciara no
més subsequente a assinatura do Laudo de Inspecao Definitivo referente ao

Prédio Novo.

Os aluguéis serao pagos até o 5° (quinto) dia Util de cada més, sendo que
serao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer aluguéis
até o 1° (primeiro) dia util subsegiiente, caso o vencimento coincida com um
dia que nao seja dia util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a
serem pagos pela LOCATARIA. Para fins deste Contrato, considera-se dia (til
todo aquele que nao seja sabado, domingo ou feriado na Republica Federativa
do Brasil.

Os pagamentos referentes aos aluguéis serao realizados mediante deposito
bancario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela
EMPREENDEDORA LOCADORA, operando-se a quitacao automaticamente no ato
da confirmacao pelo banco do efetivo crédito na conta do favorecido.

Paragrafo Unico: Em virtude da Captacdo de Recursos, a EMPREENDEDORA
LOCADORA podera solicitar que os pagamentos relativos aos alugueis sejam
realizados mediante depdsito bancario na conta corrente de seu Cessionario,
a ser indicada oportunamente pela EMPREENDEDORA LOCADORA, operando-se
a quitacao mediante a confirmacao pelo banco do efetivo crédito na conta do

favorecido.

Os aluguéis devidos e nao pagos nos respectivos vencimentos estarao sujeitos
a juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa por atraso de 2% (dois
por cento), sem prejuizo de correcao monetaria pelo indice previsto no item
10.1 abaixo, pro rata temporis.

Paragrafo Unico: O eventual recebimento de quaisquer alugueis / aqui
é, nao

estabelecidos em atraso, isto €, recebidos apos o respectivo venciment




9.6.

2

constituira motivo de novacao, devendo ser entendido como mera tolerancia
da EMPREENDEDORA LOCADORA, ou de seu Cessionario, no caso de Captacao
de Recursos.

O nao pagamento do valor dos aluguéis nos respectivos vencimentos
caracterizara infracoes legal e contratual, autorizando a EMPREENDEDORA
LOCADORA a cobrar, imediatamente, a quantia devida, juntamente com as
penalidades previstas na Clausula 9.5 acima. Observadas as disposicées do
item 19.1 a seguir, podera a EMPREENDEDORA LOCADORA, ou seu Cessionario,
no caso de Captacao de Recursos, a seu exclusivo critério, considerar o
presente Contrato rescindido, ajuizando-se imediatamente a acao de despejo
por falta de pagamento, cumulada com a execucao dos valores devidos pela
LOCATARIA a titulo de Indenizacdo, conforme estabelecido na Clausula 16.1
abaixo, e/ou acoes de cobranca de aluguéis e encargos.

Fica desde ja convencionado entre as Partes que a EMPREENDEDORA
LOCADORA nao recebera qualquer aluguel pago antes de seu respectivo
vencimento, por se tratar de uma locacdao “built to suit”, a qual envolvera
uma Captacao de Recursos pela EMPREENDEDORA LOCADORA.

CLAUSULA DECIMA - REAJUSTE DOS ALUGUEIS

10.1.

10.Z.

Os Aluguéis serao reajustados anualmente ou na menor periodicidade
estabelecida em lei, considerando como data base a data de assinatura do
Contrato, com base na variacao acumulada do indice de Precos ao Consumidor
Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(“IPCA/IBGE”).

Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a este
Contrato, as Partes estabelecem, desde ja, que os valores fixados neste
Contrato passarao automaticamente a ser corrigidos pelo indice Geral de
Precos Mercado, divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas ou, na
impossibilidade de utilizacao deste, por outro indice oficial vigente,
reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a
inflacdo do periodo. Este novo indice sera definido de comum acordo’pyelas
Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.




10.3.

10.4.

O reajuste dos Aluguéis dos Prédios de acordo com os critérios acima sera
automatico, e a EMPREENDEDORA LOCADORA comunicara a LOCATARIA o novo
valor aluguel com 30 (trinta) dias de antecedéncia do respectivo vencimento.

Quando da ocorréncia de reajustes dos Aluguéis dos Prédios, se até a data do
pagamento nao houver sido divulgado o indice aplicavel, a parcela sera
reajustada tomando-se por base a variacao acumulada dos 12 (doze) Ultimos
indices publicados, sendo que o acerto, quer positivo, quer negativo, devera
ser efetuado na data de pagamento do aluguel imediatamente subsequente.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - REVISAO JUDICIAL DOS ALUGUEIS

1.1

As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a atipicidade do
presente Contrato, visto que os Aluguéis dos Prédios: (i) representam
remuneracao da EMPREENDEDORA LOCADORA pelos investimentos realizados,
inclusive, mas nao limitados, a realizacado dos Prédios, em moldes
determinados pela LOCATARIA; (ii) representam remuneracao pela Locacao
pelo periodo de 10 (dez) anos; e (iii) servirao de lastro para a Captacao de
Recursos, nao ha que se falar em valor de mercado para fins de acao
revisional de aluguel. Diante disso, tanto a EAPREENDEDORA LOCADORA como
a LOCATARIA renunciam, de comum acordo, aos seus respectivos direitos de
pleitear revisao judicial do valor dos aluguéis, nos termos do artigo 19 da Lei
n° 8.245/91.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - NAO COMPENSAGAO

12.3.

Nos termos do artigo 380 do Codigo Civil Brasileiro, na hipotese de Captacao
de Recursos, sera vedado a LOCATARIA compensar qualquer crédito que
detenha ou venha deter em face da EMPREENDEDORA LOCADORA ou do
Cessionario, inclusive aqueles relativos a multas que a EMPREENDEDORA
LOCADORA lhe deva em funcao deste Contrato, com qualquer obrigacao de
pagar assumida pela LOCATARIA em face da EMPREENDEDORA LOCADORA ou

do Cessionario, em decorréncia deste Contrato ou da Captacao de Recursos.




CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - OBRIGACOES

13:1.

13.2.

13.3,

Sem prejuizo de outras obrigacoes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas nao se limitando, ao aporte de recursos pela
EMPREENDEDORA LOCADORA na realizacao do Empreendimento sob medida,
conforme solicitado pela LOCATARIA, a EMPREENDEDORA LOCADORA sera
obrigada a finalizar a obra dos Prédios, de acordo com os Projetos, e alugar o
Empreendimento segundo as condicdes estipuladas neste Contrato, mantendo-
o0 em condi¢ées de servir ao uso a que se destina durante todo o prazo
locaticio.

Sao obrigacbes da EMPREENDEDORA LOCADORA, além daquelas ja
especificadas neste Contrato: (i) entregar a LOCATARIA o Empreendimento em
estado de servir ao uso a que se destina; (ii) garantir, durante o tempo da
Locacao, o uso pacifico do Empreendimento locado; (iii) responder pelos
vicios ou defeitos anteriores a Locacao; e (iv) manter os Iméveis e as Prédios
livres e desembaracadas de 6nus reais ou pessoais, acoes e medidas, judiciais
ou extrajudiciais, reivindicatdrias ou objetivando o arresto ou constituicao de
gravames sobre os mesmos, que de qualquer forma possam afetar a utilizacao
do Empreendimento pela LOCATARIA; (v) fornecer a LOCATARIA todos os
documentos, informacgdes e certidoes necessarias para o registro do Contrato
na Matriculas dos Imoveis; (vi) fazer com que o gasoduto seja mantido em
estado de conservacao adequado e responsabilizar-se por quaisquer aspectos
relativos ao mau uso ou a eventos relacionados ao gasoduto.

Sao obrigacdes da LOCATARIA, além daquelas ja especificadas neste Contrato:
(i) efetuar o pagamento, nas datas de pagamento, dos Aluguéis dos Prédios e
respectivos encargos da Locacao, diretamente a quem for devido; (ii) utilizar
o Empreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar a
EMPREENDEDORA LOCADORA toda e qualquer benfeitoria realizada no
Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término da Locacao, nas
condicoes estipuladas neste Contrato; (v) assumir toda e qualquer
responsabilidade pelas obras de manutencao referentes a conservacao do
Empreendimento, bem como aquelas destinadas a repor as condicoes de
utilizacao deste, obrigando-se, para tanto, a realizar a manutencao das

instalacoes e equipamentos, de acordo com as '\ecomendacbes € manuais
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13.4.

fabricantes; (vi) reparar prontamente os danos causados ao Empreendimento
ou as suas instalacdes pela LOCATARIA ou seus empregados, fornecedores ou
usuarios; (vii) nao alterar a disposicao estrutural interna ou externa do
Empreendimento sem o consentimento prévio por escrito da EMPREENDEDORA
LOCADORA ou do Cessionario, no caso de Captacao de Recursos; (viii) entregar
imediatamente a EMPREENDEDORA LOCADORA quaisquer citacoes, multas ou
notificagdes relacionadas ao Empreendimento emitidas pelas autoridades
publicas; (ix) pagar na proporcdo da area ocupada pelos Prédios —
aproximadamente 30.000m2—, a partir da Data de Inicio do Prazo de Locagao
de cada um dos Prédios, todas as despesas relacionadas a servicos 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 ,arrecaqgggrg‘sl) enviando a
EMPREENDEDORA LOCADORA, sempre dlje solicitado pelaﬂ EMPREENDEDORA
LOCADORA, copias dos respectivos recibos de pagamento; (x) permitir a
inspecao 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 inspecao interferir nas operacoes da
LOCATARIA; e (xi) assumir responsabilidade pelas instalacoes, limpeza,
conservacao e pintura do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecanicos, e de seguranca, bem como as instalacdes
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 QUARTA - BENFEITORIAS E CONSERVAGAO DOS PREDIOS

14.1.

A LOCATARIA podera, por sua conta e risco, efetuar benfeitorias nos Prédios,
caso repute essenciais para o desenvolvimento de suas atividades, desde que
nao afetem as instalagcdes contra incéndio e elétricas. Apenas as benfeitorias
que demandem autorizacdo das autoridades competentes devem ser
comunicadas a EMPREENDEDORA LOCADORA e nao poderao diminuir o valor
dos Prédios.




14.2.

14.3.

14.4.

Paragrafo Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas nos Prédios
deverao: (i) obedecer ao mesmo padrao de construcao empregado nos
Prédios; (ii) ndao afetar a seguranca e solidez das edificacdes existentes,
quando de sua realizacao; (iii) obedecer as normas da ABNT; e (iv) ser
devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando necessario.

Para fins deste Contrato, nao serao consideradas benfeitorias ou acessoes as
instalacoes de natureza profissional, maquinas, equipamentos, moéveis e
utensilios de uso industrial ou comercial introduzidas no Empreendimento,
podendo ser removidos findo o Contrato, desde que a remocao nao modifique
ou, de que qualquer outra forma, afete a estrutura e caracteristicas do
Empreendimento.

Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas no Empreendimento poderao ser
levantadas quando do término ou rescisao deste Contrato, desde que nenhum
dano seja causado ao Empreendimento.

A LOCATARIA nao tera direito a qualquer indenizacido ou retencio do
Empreendimento em razao de benfeitorias que porventura vier a realizar,
sejam elas Uteis, necessarias ou voluptuarias, mesmo que tenham sido
autorizadas pela EMPREENDEDORA LOCADORA.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DEVOLUCAO DOS PREDIOS

7 1R

15.2.

Quando do término do prazo de vigéncia da Locagao ou rescisao, por qualquer
motivo, do presente Contrato, a LOCATARIA devera desocupar os Prédios,
restituindo-o, no estado de conservacao compativel com o desgaste natural

decorrente do uso normal e do tempo decorrido até entao.

A LOCATARIA devera notificar a EMPREENDEDORA LOCADORA com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias antes da data estipulada para a
devolugao dos Prédios, devendo entrega-los a EAPREENDEDORA LOCADORA na
data acordada em perfeito estado de conservacao, ressalvado o desgaste

\

natural decorrente de sua regular exploracao.
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15:3.

15.4.

Apds o recebimento da notificacdo de que trata a Clausula 15.2 acima, os
Prédios serao vistoriados pela EMPREENDEDORA LOCADORA, a fim de apurar
eventuais alteracdes havidas no estado dos Prédios, de seus acessorios e
pertences, para que, depois de efetuados os reparos cabiveis, a LOCATARIA
proceda a entrega das chaves a EMPREENDEDORA LOCADORA e quitacao das

obrigacdes contratuais.

Na hipotese de ser constatada a necessidade de reparos ou execucao de
obras, as Partes estabelecerao um cronograma que devera ser cumprido pela
LOCATARIA. A LOCATARIA permanecera responsavel pela locacdo prevista
neste Contrato e demais encargos, até que estejam concluidos todos os
reparos de que trata esta clausula.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - RESCISAO ANTECIPADA

16.1.

O presente Contrato sera considerado rescindido em sua integralidade pela
LOCADORA, caso a LOCATARIA descumpra quaisquer obrigacdes previstas
neste Contrato, incluindo, principalmente, mas nao se limitando, o
pagamento dos aluguéis, respeitado o disposto nas Clausulas 9.6 acima e 19.1.

abaixo.

Paragrafo Primeiro: Na hipdtese estabelecida na Clausula 16.1 ou caso a
LOCATARIA denuncie voluntariamente o presente Contrato antes de seu
término, a LOCATARIA pagara a EMPREENDEDORA LOCADORA, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da
multiplicacdo do periodo remanescente para o término da Locacao, pelo valor
integral do Aluguel dos Prédios em vigor a época da ocorréncia do fato,
corrigido monetariamente na forma ajustada neste Contrato (“Indenizacao”),
inclusive na hipétese da LOCATARIA ter ocupado somente o Prédio Atual.

Paragrafo Segundo: Constituem, ainda, hipoteses de rescisao antecipada da
Locacao do Empreendimento objeto deste Contrato, sendo também devida a
Indenizacdo a EMPREENDEDORA LOCADORA e sendo certo que a rescisao
dependera do envio de notificacao por escrito a LOCATARIA:




(i)

(if)

(iii)

(iv)

(v)

caso a LOCATARIA, qualquer sociedade controladora, direta ou indireta,
da LOCATARIA (“Controladoras da LOCATARIA”), requeira sua

recuperacao judicial a qualquer credor ou classe de credores,

independentemente de deferimento do processamento da recuperacao
ou de sua concessao pelo juiz competente; proponha plano de
recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente da homologacao do referido plano; requeira sua
faléncia; tenha sua faléncia ou insolvéncia civil requerida ou decretada;
ou esteja sujeita a qualquer forma de concurso de credores;

se ocorrer o inadimplemento de qualquer obrigacao pecuniaria assumida
pela LOCATARIA neste Contrato;

se nao forem mantidos em dia os pagamentos dos tributos, impostos,
taxas e/ou foro langcados ou incidentes sobre o Empreendimento, por

mais de 60 (sessenta) dias, sem discussao extrajudicial e judicial;

se a LOCATARIA nao mantiver o Empreendimento em perfeito estado de
conservagao, seguranca e habitabilidade, ou realizar, sem o prévio e
expresso consentimento da EMPREENDEDORA LOCADORA (ou de
Cessionario), obras de demolicdo, que diminuam o valor do

Empreendimento;

se ocorrer cessao ou transferéncia, pela LOCATARIA, sem o
consentimento da EMPREENDEDORA LOCADORA e de seu eventual
Cessionario, de seus direitos e obrigacoes decorrentes do presente
Contrato.

Paragrafo Terceiro: Para que as hipoteses do Paragrafo Segundo acima sejam

consideradas como hipoteses de rescisao antecipada da Locacao do

Empreendimento objeto deste Contrato, devera ser observado, antes, o

disposto na Clausula 19.1 abaixo.

Paragrafo Quarto: Observado a Clausula 16.1 acima, a Indenizagao devera ser




Paragrafo Quinto: No caso de rescisao antecipada voluntaria da presente
Locacdo, cabera a LOCATARIA, no prazo de 270 (duzentos e setenta) dias a
contar da data estipulada para o pagamento da Indenizacao, proceder a total
desocupacao dos Prédios, restituindo-os a EMPREENDEDORA LOCADORA na
forma estabelecida na Clausula Décima Quinta acima.

Paragrafo Sexto: A Indenizagdo tem por finalidade, em consonancia com o
paragrafo Unico do artigo 473 do Cddigo Civil Brasileiro: (i) ressarcir todos os
investimentos feitos pela EAPREENDEDORA LOCADORA na construcao/retrofit
dos Prédios, executados especialmente para atender os objetivos e ﬁ
necessidades da LOCATARIA; e (ii) liquidar a Captacao de Recursos, se for o T

caso.

16.2. As hipoteses mencionadas na Clausula 16.1 supra contemplam as eventuais
perdas e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual
que serao sofridos pela EMPREENDEDORA LOCADORA, neles compreendidas as
despesas, custos e investimentos nos quais a EMPREENDEDORA LOCADORA
incorreu e incorrera para a viabilizacdo desta Locacdo, destinada
exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da LOCATARIA.

Paragrafo Unico: A LOCATARIA reconhece como liquido, certo e exigivel o
direito da EMPREENDEDORA LOCADORA de receber a Indenizacao, nos casos
previstos no caput, valendo o presente Contrato como titulo executivo

extrajudicial, sendo que nenhuma outra compensacgao sera devida.

16.3 O presente Contrato sera considerado rescindido em sua integralidade pela
LOCATARIA, caso a EMPREENDEDORA LOCADORA impossibilite, de forma
comprovada, a manutencao da posse mansa e pacifica dos Imoveis pela
LOCATARIA, bem como o exercicio de suas atividades, observado o disposto na
clausula 19.1. abaixo.

Paragrafo Unico: Na hipotese estabelecida na Clausula 16.3, a LOCATARIA
pagara a EMPREENDEDORA LOCADORA tao somente os aluguéis devidos até a
data da rescisdao. Por outro lado, na mesma hipotese a EMPREENDEDORA




corrigido monetariamente na forma ajustada neste Contrato (“Indenizacao
para a LOCATARIA”).

CLAUSULA DECIMA SETIMA - RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

17.1:

b 5

17.3.

17.4.

A LOCATARIA assume a obrigacao de, a partir da Data da Conclusao dos
Prédios, utilizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de saude e seguranca aplicaveis, competindo a LOCATARIA tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento seja
objeto de procedimentos judiciais ou administrativos envolvendo a violacao

dessas normas.

A LOCATARIA obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente
quaisquer substancias perigosas cuja utilizacdo se faca necessaria para a
realizacdo das atividades da LOCATARIA no Empreendimento, nos termos da

legislacao e regulamentacao aplicavel.

Quando aplicavel, a LOCATARIA devera obter as licencas ambientais relativas
ao Empreendimento, decorrentes das atividades desenvolvidas pela
LOCATARIA, pelas quais sera a Unica responsavel, inclusive pelo pagamento de
eventuais indenizagoes e san¢des impostas pelo poder publico, obrigando-se a
ressarcir a EAPREENDEDORA LOCADORA por todos os prejuizos que esta venha
a sofrer em razao do descumprimento da referida legislacao 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 conseqiiéncias diretas, a
EMPREENDEDORA LOCADORA, a terceiros ou ao poder publico, sem qualquer
limitacao, sem prejuizo de outras responsabilidades dai decorrentes e das

penalidades previstas neste Contrato.

A LOCATARIA obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ira
exercer no Empreendimento, as determinagdoes da EMPREENDEDORA
LOCADORA quanto a preservacao de areas relevantes do ponto de vista

ambiental, seguindo todas as recomendacdes do EIA/RIMA, do PBA e das




(W

pertinentes no que diz respeito ao planejamento, implantacao, operacao e

manutencao do Empreendimento.

Durante o prazo deste Contrato, a EAPREENDEDORA LOCADORA tera o direito
de realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano,

mediante solicitacao prévia por escrito com antecedéncia de 05 (cinco) dias.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se a
EMPREENDEDORA LOCADORA realizar a auditoria ambiental em carater
excepcional, mediante aviso prévio com antecedéncia minima de 5 (cinco)
dias, na ocorréncia de qhalquer evento causado pela LOCATARIA ou por seus
subcontratados que, pelo entendimento da EMPREENDEDORA LOCADORA,
possa indicar potenciais danos ambientais ou infracdo a disposicoes da
legislacao ambiental.

Paragrafo Segundo: Referidas auditorias, que serao 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.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - SEGUROS, DESTRUICAO PARCIAL OU TOTAL DO
EMPREENDIMENTO E DESAPROPRIACAO

18.1.

Na Data da Conclusdo dos Prédios, a LOCATARIA devera contratar seguro

patrimonial para os Prédios (“Seguro Patrimonial”), o qual devera prever que

seja propiciada a cobertura do montante necessario para a reconstrucao dos
Prédios e reposicao dos mesmos no estado anterior ao sinistro no prazo de 12
(doze) meses, com o valor da indenizacao em montante suficiente a reposicao
dos Prédios no estado anterior ao sinistro, com base na avaliacao dos Prédios
a época da contratacao da apélice e de suas renovagoes.

Paragrafo Primeiro: A apodlice do Seguro Patrimonial devera estipular a
EMPREENDEDORA LOCADORA, ou sua endossataria, como unica beneficiaria da

indenizacao objeto do seguro contratado, garantindo as perdas e danos




18.2.

18.3.

vendaval, inundacao, granizo, fumaca, impacto de veiculos terrestres e queda
de aeronaves.

Paragrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser
reavaliado anualmente, de forma a caracterizar a reposicao integral dos bens
segurados em caso de sinistro, de acordo com o critério previsto no item 18.2
acima.

Na Data da Conclusao dos Prédios, a LOCATARIA devera contratar, também, (i)
seguro de perda de receitas da Locacao; ou, (ii) cobertura adicional do Seguro
Patrimonial que contemple seguro de perda de receitas da Locacao, escolha
esta a critério da LOCATARIA, que devera prever cobertura de perda dos
aluguéis equivalente ao valor de aluguéis devidos a EMPREENDEDORA
LOCADORA (ou Cessionario), entre a data de ocorréncia do sinistro e a data de
reconstrucao do Empreendimento (“Seguro de Perda de Receitas”).

Paragrafo Primeiro: A apolice do Seguro de Perda de Receitas devera estipular
a EMPREENDEDORA LOCADORA, ou sua endossataria, como Unica beneficiaria
da indenizacao objeto do seguro contratado.

Paragrafo Segundo: O Seguro de Perda de Receitas devera prever, até o
término do prazo da locacao, uma indenizacdo maxima correspondente a 12
(doze) meses de alugueis.

Paragrafo Terceiro: A LOCATARIA, neste ato, se obriga a renovar anualmente
o Seguro de Perda de Receitas, com antecedéncia minima de 15 (quinze) dias
da data de vencimento da apélice em vigor a época, mediante apresentacao
da nova apolice a EMPREENDEDORA LOCADORA, sendo certo que os termos e

condi¢coes da apolice em vigor a época deverao permanecer inalterados.
Paragrafo Quarto: O Seguro Patrimonial e o Seguro de Perda de Receitas

deverao ser contratados pela LOCATARIA junto a seguradora de primeira

linha..

utilizada pela EMPREENDEDORA LOCADORA para construcao da tarte




18.4.

18.5.

Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado,
desde que o prazo da reconstrucao da parte do Empreendimento objeto de
sinistro nao seja superior a 12 (doze) meses, conforme aferido por sociedade
idonea e com notéria especializacdo na area, contratada pela
EMPREENDEDORA LOCADORA as suas expensas e, em caso de Captacao de

Recursos, com a anuéncia do Cessionario.

Paragrafo Unico: Na hipdtese prevista na Clausula 18.3 acima, a LOCATARIA
obriga-se, desde ja, em carater irrevogavel e irretratavel, a pagar o aluguel
equivalente a area Util do Empreendimento que eventualmente permanecer
ocupando, sendo que a diferenca entre o valor a ser pago pela LOCATARIA e o
valor do aluguel devido em cada més, nos termos deste Contrato, devera ser
coberto pelo Seguro de Perda de Receitas.

Na hipotese de sinistro total, a EMPREENDEDORA LOCADORA tera a opcao de
utilizar a indenizacdo do Seguro Patrimonial para a reconstrucao do
Empreendimento, até o limite do valor indenizado, desde que o prazo da
reconstrucao nao seja superior a 12 (doze) meses, conforme aferido por
sociedade idonea e com notdria especializacdo na area, contratada pela
EMPREENDEDORA LOCADORA as suas expensas e, em caso de Captacdao de

Recursos, com a anuéncia do Cessionario.

Paragrafo Unico: Na hipétese prevista na Clausula 18.4 acima, a opcao sera
exercida pela EMPREENDEDORA LOCADORA no prazo de 20 (vinte) dias a
contar da data de ocorréncia do sinistro total, mediante simples comunicacgao
enviada a LOCATARIA e, ap6és a Captacdo de Recursos, também ao

Cessionario.

Caso o prazo da reconstrucao do Empreendimento, em caso de sinistro parcial
ou total, seja superior a 12 (doze) meses ou caso a EMPREENDEDORA
LOCADORA nao exerca a opgao prevista na Clausula 18.4 acima, no caso de
sinistro total com prazo de reconstrucao até 12 (doze) meses, este Contrato
sera considerado resolvido de pleno direito, ficando a LOCATARIA isenta de

pagar e ou receber Indenizacao.




18.6. Apos a Captacgao de Recursos, os recursos oriundos das indenizacoes do Seguro
Patrimonial e do Seguro de Perda de Receitas deverao ser depositados em
conta corrente vinculada de titularidade do Cessionario, mantida junto ao

Banco do Brasil, a ser por este oportunamente indicada (“Conta Vinculada”).

Paragrafo Primeiro: No prazo de 5 (cinco) dias Uteis a contar da data da
Cessao de Créditos, abaixo definida, a seguradora devera ser notificada pela
EMPREENDEDORA LOCADORA para que, em caso de sinistro durante todo o
prazo da Captacao de Recursos, deposite na Conta Vinculada os recursos das
indenizagoes do Seguro Patrimonial e do Seguro de Perda de Receitas.

Paragrafo Segundo: Os recursos depositados na Conta Vinculada serao
movimentados Unica e exclusivamente pelo Cessionario, para os fins e efeitos
do disposto nesta Clausula, sendo que, na hipotese de reconstrucao do
Empreendimento, os desembolsos serdao realizados de acordo com o
cronograma fisico-financeiro apresentado pela EAPREENDEDORA LOCADORA.

18.6. No prazo de 30 (trinta) dias contados da Data da Conclusdao dos Prédios, a
LOCATARIA devera apresentar & EMPREENDEDORA LOCADORA as apolices do
Seguro Patrimonial e do Seguro de Perda de Receitas, vigentes desde a Data
da Conclusao dos Prédios.

Paragrafo Primeiro: Por ocasido da Entrega Antecipada dos Prédios, a vigéncia
da apolice do Seguro Patrimonial e do Seguro de Perda e Receitas devera ter
inicio na data de Entrega Antecipada dos Prédios.

Paragrafo Segundo: Caso a LOCATARIA nado apresente as apdlices do Seguro
Patrimonial e do Seguro de Perda e Receitas no prazo estipulado na Clausula
18.6 acima, a EMPREENDEDORA LOCADORA e, apos a Cessao de Créditos,
também o Cessionario, ficarao autorizados a contratar os referidos seguros e
solicitar o reembolso dos valores a LOCATARIA, sem prejuizo das demais

penalidades aplicaveis.

18.7. A LOCATARIA devera manter o Seguro Patrimonial e o Seguro de Perda de

Receitas em vigor durante todo o prazo da Locacao e quaisquer prorro?acé 590 $0b
devendo a LOCATARIA remeter 3 EMPREENDEDORA LOCADORA e,/apdssa o4
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18.8.

Cessao de Créditos, também ao Cessionario os comprovantes de pagamento do
prémio dos respectivos seguros, tanto na sua contratacdo quanto em suas

renovacoes.

Recusando-se a seguradora a pagar a indenizacao decorrente do Seguro
Patrimonial e do Seguro de Perda e Receitas, sob fundamento de que a
ocupacao do Empreendimento estava irregular, por nao observar as condi¢coes
da respectiva apolice, ou ainda nao observar as posturas municipais, estaduais
e/ou federais aplicaveis ao Empreendimento, ou nao existindo apélice de tais
seguros em vigor na época da ocorréncia do sinistro, o presente Contrato sera
considerado rescindido, cabendo a LOCATARIA o dever de pagar a
EMPREENDEDORA LOCADORA, ou ao Cessionario, no caso de Captagcao de
Recursos, a Indenizacao.

CLAUSULA DECIMA NONA - EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

19.1.

O descumprimento de qualquer obrigacao prevista neste Contrato sera
caracterizado como evento de inadimplemento. Para as obrigacdes que
tenham data de vencimento determinada, sera considerada em mora a parte
que nao cumpri-las em 15 (quinze) dias contados da notificacao que receber
nesse sentido. Para as obrigacées que nao tenham data de vencimento
determinada, a parte incorrera em mora a partir do recebimento de
notificacao da outra parte nesse sentido. Nao obstante, fica, desde logo,
facultado a parte infratora purgar a mora no prazo de 15 (quinze) dias, a
contar da data de sua ocorréncia nos termos deste item, salvo se prazo maior
ou menor para purgacao for estabelecido em disposicao especifica deste
Contrato. Se a mora nao for purgada nos prazos aqui estabelecidos, estara

caracterizado o evento de inadimplemento.

CLAUSULA VIGESIMA - DECLARACOES

20.1.

Cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as
obrigacoes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar ,a sua

celebracao, para implementar todas as operacoes nele previstas e‘/cu

XS/




20.2.

20.3.

todas as obrigacdes nele assumidas.

A celebracao deste instrumento e o cumprimento das obrigacdes de cada uma
das Partes (a) nao violam qualquer disposicao contida nos seus documentos
societarios; (b) nao violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva Parte esteja vinculada; e,
(c) nao exigem qualquer consentimento, acao ou autorizacao de qualquer

natureza.

A EMPREENDEDORA LOCADORA declara e garante que, ressalvadas as excecoes
expressamente mencionadas neste Contrato:

a) € plenamente capaz e legitimada para locar os Imdveis, nao estando
impedida, de qualquer forma, de celebrar o presente Contrato, tendo obtido
as autorizagdes necessarias para tanto;

b) a celebracao do presente Contrato e a execucao dos deveres e
obrigacdes ora estabelecidos nao dependem da obtencao de alvaras, licencas,
autorizagdes, consentimentos, isencoes, registros, aprovacoes ou outras
autorizagdes de qualquer espécie, de quem quer que seja, exceto quando
expressamente indicado neste Contrato;

c) os Iméveis nao possuem débitos, em especial aqueles devidos ao Fisco
Municipal;
d) que a verificacao e analise de documentos, publicos ou particulares e

dos Imoveis pela LOCATARIA ndo eximira a EMPREENDEDORA LOCADORA de
cumprir os deveres e obrigacdes ora assumidos e, em especial, ndo a eximira

da responsabilidade pelas declaracoes e garantias prestadas nesta Clausula;

e) adquiriu validamente os Imdveis, sendo certo que a venda dos Imoveis
pela antecessora proprietaria nao configurou fraude aos seus credores e nem

fraude a execucao;

f) nao ha procedimentos judiciais ou extrajudiciais em seu nome ou
relacionados aos Imdveis, em curso ou iminentes, que




negativamente ou impedir a celebracao ou cumprimento deste Contrato ou a
assuncao dos deveres e obrigacdes ora assumidos;

g) que: (a) nao ha qualquer projeto de desapropriacao ou declaracao de
utilidade publica para fins de desapropriacio ou ocupacao temporaria,
objetivando, total ou parcialmente, os Imoveis; e (b) ndo ha processo de
tombamento iniciado, ou tombamento definitivo que objetive, total ou
parcialmente, os Imoveis;

h) que a servidao de passagem de gasoduto, registrada sob n.° 2 na
matricula 83.031 e referida no item 1.2. supra, em favor da empresa Gas
Brasiliano Distribuidora Ltda., ndo inviabiliza a reforma e construcdo do
Empreendimento, nao representa risco para a LOCATARIA e seus

representantes, bem como nao limita ou restringe o uso dos Imdveis; e,

i) que (a) sobre os Imoveis nunca foi praticada atividade poluidora; (b)
nao ha qualquer passivo ambiental em relacdo aos Imdveis; e (b) nao ha
quaisquer acdes, procedimentos ou investigacoes em curso, relativos a
qualquer ato, fato ou omissao que possam ser considerados danosos ao meio
ambiente ou a terceiros, tampouco referentes a qualquer violacdo de
regulamentos, alvaras, ordens, atos normativos, leis ou legislacao relativos a

ela ou aos Imdveis e que possam afetar o presente negocio.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - MULTA

21.1,

Salvo penalidade especifica neste Contrato, a infracao de qualquer clausula
deste instrumento sujeitara o infrator a multa diaria equivalente a 1/90 (um
noventa avos) do valor do Aluguel do respectivo Prédio vigente a época da
infracao, limitada ao valor de 03 (trés) Aluguéis dos Prédios, sem prejuizo de
a parte inocente, independente e simultaneamente, dar por rescindido de
pleno direito a presente Locacao, desde que caracterizado um evento de
inadimplemento, conforme definido na Clausula Décima Nona acima.




CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - CESSAO DE CREDITOS E DA SUBLOCAGAO

22.1.

22,2,

22.3.

A LOCATARIA autoriza expressamente, salvo para empresas seguradoras, em
carater irrevogavel e irretratavel que o crédito decorrente do pagamento dos
alugueis, da Indenizac@o e de eventuais encargos moratorios e multas, venha
a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério da EMPREENDEDORA LOCADORA
(“Cessao de Créditos”).

Paragrafo Unico: Na hipotese de Captacao de Recursos, a critério da
EMPREENDEDORA LOCADORA, caberd a LOCATARIA pagar os aluguéis
diretamente ao Cessionario, bastando, para tanto, o envio de notificacao
escrita pela EMPREENDEDORA LOCADORA a LOCATARIA.

A LOCATARIA tem conhecimento e reconhece 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 instituicao de propriedade fiduciaria ou ainda outra forma de gravame,
na hipotese de Captacdao de Recursos, bem como quanto a inexisténcia de
direito de preferéncia para aquisicao do Empreendimento, em caso de
excussao dos referidos 6nus ou gravames.

Nos termos da Lei n.° 9.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis aos
negocios que poderao advir da celebracao do presente Contrato, a saber: (i)
securitizacao de créditos imobiliarios € a operacao pela qual uma companhia
especializada compra créditos imobiliarios e emite valores mobiliarios
lastreados nesses créditos, para fins de colocacao no mercado; (ii) alienacao
fiduciaria é o negocio juridico pelo qual a EMPREENDEDORA LOCADORA,
objetivando constituir a garantia para Captacao de Recursos no mercado,
contrata a transferéncia, ao investidor, da propriedade resolivel do
Empreendimento, que sera cancelada se e apds a liquidacao das obrigacoes
contratadas e seus acessorios; e, (iii) com a constituicao da propriedade
fiduciaria, a posse direta do bem ficara com o devedor/fiduciante, e a
indireta com o credor/fiduciario.

Paragrafo Unico: Efetivada a Captacdo de Recursos, tanto a EMPREENDEDORA




22.4.

22.5.

definidas neste Contrato, inclusive aquelas relativas ao valor da Locacao, sua
forma de atualizacdo e reajuste, somente poderao ser alteradas com anuéncia

do Cessionario.

Diante do carater intuitu personae inerente a presente contratacao, € vedado
a LOCATARIA (i) sublocar o Empreendimento, sem o consentimento prévio,
expresso e por escrito da EMPREENDEDORA LOCADORA, salvo para empresas
pertencentes ao seu grupo econdmico; e, (ii) ceder quaisquer dos direitos
oriundos deste Contrato a terceiros, salvo para empresas pertencentes ao seu
grupo econémico, hipotese em que se mantera a responsabilidade integral da
LOCATARIA pelo cumprimento das obrigacoes deste Contrato.

Sera facultado a EMPREENDEDORA LOCADORA, a seu exclusivo critério, ceder
os direitos e obrigacdes decorrentes do presente Contrato a empresas
pertencentes do seu grupo econdmico, incluindo sociedade de propdsito
especifico constituida pela EMPREENDEDORA LOCADORA.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - VIGENCIA, PREFERENCIA E REGISTRO

23.1:

23.2.

Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8°, 27 e 33 da Lei n°
8.245/91 o registro e averbacao deste Contrato no Cartério de Registro de
Imodveis pertinente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no Servico
de Registro de Imoveis competente serdao arcados exclusivamente pela
LOCATARIA.

Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartorio de Registro de Imoveis,
ficara a LOCATARIA obrigada, ao término ou rescisao deste, total ou parcial, a
requerer, as suas expensas, o imediato cancelamento do referido registro.
Caso a LOCATARIA assim nao proceda no prazo de 30 (trinta) dias contado do
término ou da rescisao, ficara a EMPREENDEDORA LOCADORA autorizada a
proceder ao cancelamento do registro, arcando a LOCATARIA com todos os

custos incorridos pela EMPREENDEDORA LOCADORA para tanto.
N )




CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - CONFIDENCIALIDADE E DEVERES DE BOA-FE E
LEALDADE

24.1.

Durante a vigéncia deste Contrato e pelo periodo de 02 (dois) anos contados
do seu término, rescisdo ou resolucdo, as Partes deverao guardar sigilo a
respeito de todas e quaisquer Informacdes Confidenciais, definidas a seguir,
que qualquer das Partes fornecer, revelar ou comunicar a outra parte,
decorrentes das suas respectivas atividades.

Paragrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por
“Informacodes Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informacao de

natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por socios, diretores, empregados de qualquer
das Partes (ou qualquer pessoa fisica e/ou juridica a ela vinculada) a outra
parte, seus socios, empregados, administradores, diretores, gerentes,
profissionais, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa fisica e/ou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou apds a presente data, inclusive,
mas nao se limitando aquelas referentes aos termos e condicoes do presente
Contrato, clientes, fornecedores, precos, estratégias comerciais, 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 e/ou juridicas a elas vinculadas.

Paragrafo Segundo: A obrigacao de sigilo constante do caput nao se aplicara a
nenhuma informac¢ao que:

a) seja de dominio publico no momento da revelacao ou apos a revelacao,
exceto se isso ocorrer em decorréncia de ato ou omissao da Parte Receptora,
cujas acdes ou omissoes importem diretamente na divulgacao culposa de

referidas informacoes e desde que devidamente comprovada sua

responsabilidade;
b) seja exigéncia nas operagoes de Captacao de Recursos
C) ja esteja em poder da Parte Receptora, como resultado de sua propria

pesquisa, contanto que a Parte Receptora possa comprovar esse fato;

d) tenha sido legitimamente recebida de terceiros;

L/

o




24.2.

e) seja revelada/fornecida em razao de uma ordem judicial, somente até
a extensao de tal ordem, desde que, quando possivel, a Parte Receptora
tenha notificado a “Parte Reveladora” sobre a existéncia de tal ordem,
possibilitando a “Parte Reveladora” pleitear medidas de protecao que julgar
cabiveis.

Paragrafo Terceiro: A violagao da obrigacdao de sigilo prevista no caput
sujeitara a parte infratora a indenizar a parte inocente por todas as perdas e
danos por ela sofridos em razao de tal violacao.

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

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - AVISOS

251

Todos os avisos, notificacées judiciais, citacdes, intimacoes e outras
comunicacoes referentes ao presente instrumento deverao ser entregues por
escrito, contendo a assinatura da parte que os enviar ou sendo assinados em
nome desta, e serao enviados por meio de carta registrada ou carta
protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, ou se
necessario, de qualquer outra forma contemplada no Codigo de Processo Civil
Brasileiro, aos enderecos informados no preambulo deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - OPGAO DE COMPRA DO EMPREENDIMENTO

26.1.

26.2.

Pelo presente Contrato e na melhor forma de direito, a EMPREENDEDORA
LOCADORA confere a LOCATARIA, em carater irrevogavel e irretratavel, a
opcao de, ao final do prazo de Locagao, comprar o Empreendimento.

Caso a LOCATARIA tenha interesse em exercer tal direito, devera comunicar
seu interesse a EMPREENDEDORA LOCADORA com no minimo 180 (cento e
oitenta) dias de antecedéncia ao termo final deste Contrato, sendo que a nao
comunicacao da LOCATARIA no prazo aqui previsto implica na perda do direito
da LOCATARIA tratado nesta Clausula. ‘

At/




26.3.

Para fins de definicado do preco do Empreendimento, as Partes deverao
apresentar uma a outra, laudo de avaliacao, elaborado por uma das seguintes
empresas independentes prestadoras de servicos especializados em avaliagao
de imoveis: Colliers International do Brasil, CB Richard Ellis Ltda., DLR

Engenheiros Associados Ltda. ou Herzog Brown.

Paragrafo Primeiro: A avaliacdo do Empreendimento devera ser feita com
base no valor de mercado de outros imdveis da regiao. Caso o valor constante
dos laudos apresentados seja igual ou divergente em percentual de até 10%
(dez por cento), o valor do Empreendimento sera atribuido pela média
aritmética dos 2 (dois) laudos. Contudo, na hipotese de ser verificada
divergéncia entre os valores apontados nos laudos, superior a 10% (dez por
cento), as Partes contratarao laudo de terceira empresa, dentre aquelas
acima mencionadas, para que apresente laudo, sendo que o valor do
Empreendimento sera determinado pela média aritmética dos 3 (trés) laudos.

Paragrafo Segundo: Cada Parte arcara com os custos de contratacao da
empresa que tiver escolhido para a elaboracao do respectivo laudo. Porém, os
custos e as despesas eventualmente decorrentes da elaboracao do terceiro

laudo serao rateados em igual proporcao entre as Partes.

Paragrafo Terceiro: Fica facultado as Partes, se assim desejarem, contratarem
apenas uma das empresas acima indicadas, rateando em proporcoes iguais 0s
custos respectivos, para que esta indique, de forma definitiva e vinculativa, o

valor de mercado do Empreendimento.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

27.1.

27.2.

A LOCATARIA arcara: (i) com as despesas relativas ao registro do presente
Contrato no Cartorio de Registro de Imoveis; e, (ii) com as despesas relativas
a quaisquer outros registros e/ou arquivamentos por exigéncia dos poderes
publicos, caso esses registros e/ou arquivamentos sejam relacionados com as
atividades da LOCATARIA.

anteriores entre as Partes a este respeito.

A




27.3.

27.4.

o £

27.6.

O nao exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquiridos nos termos do presente Contrato nao constituird uma renuincia pela
referida parte a tais poderes ou direitos adquiridos, nem constituira uma
novacao contratual. As alteracoes ao presente instrumento, inclusive seus
anexos, serao realizadas e so terao forca obrigatoria apos acordo mutuo por
escrito entre todas as Partes e do Cessionario.

A LOCATARIA se obrigada a pagar todas as suas obrigacdes pecuniarias
assumidas neste Contrato liquidas de quaisquer tributos, despesas, retencoes
ou quaisquer outras responsabilidades, presentes e futuros.

As Partes declaram que o Projeto do Empreendimento contemp}a'/ a
construcao, sob responsabilidade da EMPREENDEDORA LOCADORA" e as
expensas da LOCATARIA, até o limite de RS 257.000,00 (duzentos e g‘i/nquenta
e sete mil reais), sendo que eventual acréscimo de custo dever;f/ser arcado
pela EMPREENDEDORA LOCADORA, de via de acesso exclusivo aos Imodveis. Nao
obstante o exposto, alternativamente a constrﬁcéo do‘ace'séo exclusivo, a
EMPREENDEDORA LOCADORA se compromete a diligenciar junto aos orgaos
publicos competentes, a fim de pleitear uma melhoria ao acesso viario do
Empreendimento, comprometendo-se a EAPREENDEDORA LOCADORA a envidar
os melhores esforcos a fim de realizar todos os procedimentos necessarios
para a referida melhoria, podendo, inclusive, doar determinada fracao ideal
dos Imoveis aos oOrgaos publicos, necessaria a manutencao razoavel de um

acesso exclusivo, se assim se fizer necessario.

Considerando a extensao dos Imdveis em que sera desenvolvido o
Empreendimento, fica desde ja acordado entre as Partes que a
EMPREENDEDORA LOCADORA deverd realizar desmembramento(s) de
determinada(s) area(s) dos Imoveis para o desenvolvimento de outro(s)
empreendimento(s), desde que (i) referido(s) desmembramento(s) nao
afete(m) diretamente o Cronograma de Obra dos Prédios; e, (ii) o(s) novo(s)
empreendimentos nao desenvolvam atividades incompativeis com a operagao

do Empreendimento.




7.7

27.8.

Paragrafo Primeiro. Se por qualquer motivo, o desmembramento se mostrar
inviavel, técnica ou economicamente, a LOCATARIA, desde ja, autoriza e a
EMPREENDEDORA LOCADORA obriga-se, por si ou por terceiros, a constituir um
condominio, do qual os Prédios aqui tratados serao parte absolutamente
autdénoma, sem que isso implique em qualquer 6nus ou despesas adicionais a
LOCATARIA, inclusive despesas relacionadas instituicio e manutencao do
condominio, ou qualquer restricao do uso autorizado a LOCATARIA do Imével,

nos termos deste Contrato.

Paragrafo Segundo. Caso seja instituido o condominio, a EMPREENDEDORA
LOCADORA obriga-se a deliberar, na convencao de condominio e regulamento
interno, regras de utilizacao das areas comuns e da unidade auténoma
compativeis com a atividade pretendida pela LOCATARIA, em especial o
acesso exclusivo e possibilidade de funcionamento das atividades em periodo
de 24 horas. Obriga-se ainda a autorizar a LOCATARIA a votar nas assembleias
ordinarias em nome da EMPREENDEDORA LOCADORA.

Nao Concorréncia. Compromete-se a EMPREENDEDORA LOCADORA, direita ou
indiretamente (por meio de subsidiarias ou coligadas), pelo periodo que
permanecer como proprietaria do Imdvel, a nao desenvolver no Municipio e

Comarca do Imdvel outro projeto de Call Center.

A LOCATARIA fica, desde ja, autorizada a utilizar a fachada dos Prédios para
instalacao de placa publicitaria com o logotipo / logomarca da LOCATARIA e
suas parceiras, obrigando-se a LOCATARIA a respeitar a legislacdo municipal

pertinente.

27.9. Este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida,

vinculante e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus

termos.

27.10. Cada parte esta apta a cumprir as obrigacdes ora previstas neste instrumento

27.11. Nenhuma Parte depende economicamente da outra.

e agira em relacao ao mesmo de boa-fé e com lealdade.




2712,

27.13.

27.14.

P o =

2716,

Nenhuma das Partes se encontra em estado de necessidade ou sob coagao
para celebrar este instrumento e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a
ele relacionados e/ou tem urgéncia de contratar.

As discussoes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas,

conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa.

Cada parte é empresa sofisticada e tem experiéncia em contratos
semelhantes a este instrumento e/ou aos contratos e compromissos a ele

relacionados.

As Partes foram informadas e avisadas de todas as condi¢des e circunstancias
envolvidas na negociacao objeto deste instrumento e que poderiam
influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foram assistidas por
advogados na negociacao.

A MAPFRE VERA CRUZ SEGURADORA S/A e a COMPANHIA DE SEGUROS ALIANCA
DO BRASIL sao solidariamente responsaveis perante a EMPREENDEDORA
LOCADORA pelas obrigacdes ajustadas no presente instrumento.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - ARBITRAGEM

.y

28:2.

As Partes primeiramente negociarao, de boa fé, a resolucdao de qualquer
controvérsia ou reclamacao decorrente ou relacionada a este Contrato. Caso
surja controvérsia, uma Parte podera notificar a outra de sua intengao, de
boa fé, de chegar a uma resolucdo, dentro de 30 (trinta) dias da data de
recebimento da notificacao.

Na eventualidade de as Partes nao lograrem consenso no prazo estipulado
acima, todas as controvérsias ou reclamacdes decorrentes ou relacionadas a
este Contrato serao dirimidas por arbitragem de acordo com as Regras de
Conciliagao e Arbitragem, no ambito de uma arbitragem administrada pelo
Centro de Arbitragem e Mediacao da Camara de Comércio Brasil- Canada e de
acordo com a Lei Federal n.° 9.307, de 23 de setembro de 1996, exceto

quando tenha havido inadimplemento que permita a outra Parte mover acoes




28.3.

28.4.

28.5.

28.6.

28.7.

28.8

O Tribunal Arbitral tera poderes para resolver todas e quaisquer controveérsias
relacionadas ao litigio, inclusive questoes acessorias, e tera poderes para
promulgar quaisquer ordens e sentencas parciais necessarias as Partes,
inclusive medidas cautelares e medidas liminares, antes de uma decisao final.
Os arbitros nao tomarao suas decisdes com base no patriménio, podendo,
todavia, decidir com base em critérios de equidade.

O Tribunal Arbitral sera composto por 03 (trés) arbitros, dos quais 1 (um) sera
nomeado pela EMPREENDEDORA LOCADORA, 01 (um) pela LOCATARIA, e o
terceiro, que atuara como presidente, sera escolhido pelos dois arbitros
nomeados pelas Partes ou, caso os arbitros nomeados pelas Partes nao
cheguem a um consenso para a nomeacao do terceiro arbitro, o terceiro
arbitro sera nomeado dentro de um periodo subsequente de 10 (dez) dias, de
acordo com as regras do Centro de Arbitragem e Mediacao da Camara de
Comeércio Brasil - Canada. A Parte vencida na arbitragem arcara com todas as
despesas do juizo arbitral, inclusive honorarios advocaticios razoaveis

despendidos pela Parte vencedora.

A sede da arbitragem sera a cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
Replblica Federativa do Brasil. A arbitragem sera realizada no idioma
portugués. A Decisao Arbitral sera proferida na cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, Republica Federativa do Brasil.

Os procedimentos de arbitragem e quaisquer documentos e informacgoes
divulgados neste procedimento estarao sujeitos a confidencialidade.

A Decisao Arbitral podera ser executada perante qualquer tribunal de
jurisdicao competente. A Decisao Arbitral sera definitiva e vinculara as
Partes, que renunciam o direito a apelacao.

Cada uma das Partes se reserva o direito de recorrer ao judiciario para: (a)
compelir a arbitragem; (b) obter medidas liminares visando a protecao de

seus direitos antes da instituicao da arbitragem, e qualquer acao desta

natureza nao sera interpretada como uma rendncia da arbitragem, como o




decisao do Tribunal Arbitral; e (d) buscar a anulagao do Juizo Arbitral, quando
permitido por lei. Caso as Partes recorram ao judiciario, os Tribunais da
cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, Republica Federativa do Brasil,
terdao competéncia.

E por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato em

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

Sao Paulo, 21 de dezembro de 2011. S

Testemunhas:

A 5 ///__/_/ 5 n MAr @(MM

me: Nome:

. @Gabriel Melier O. Souza ; Felipe Name Francisco
RG:  oa/sp N°sP 207.941 RG: RG: 24.982.188-6

(Pdgina de assinaturas do Instrumento Particular de Contrato de Locagdo Atipica de Iméveis e Outras
Avengas firmado, em 21/12/2011, entre a SRB PARTICIPAGOES S/A, MAPFRE VERA CRUZ SEGURADORA
S/A e a COMPANHIA DE SEGUROS ALIANGA DO BRASIL




