CONTRATO ATiPICO DE LOCAGAO DE IMOVEL COMERCIAL
E OUTRAS AVENCAS

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

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresdria limitada com sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de Séo
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, cj. 242, inscrita no CNPJ sob n°
12.919.425/0001-88, neste ato representada na forma de seu contrato sgpcial,

doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuente”;

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede no Municipio de S3o Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, c¢j. 242, inscrita no CNPJ sob n°
12.919.509/0001-11, neste ato representada na forma de seu contrato social,
doravante simpiesmente referida como “Empreendedora Locadora”;

ATENTO BRASIL S/A, sociedade andnima, com sede no Municipio de S3o
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Nag¢des Unidas, n.° 14.171, 2°, 3° e 4°
andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob n°
02.879.250/0001-79, neste ato representada na forma de seu estatuto social,

doravante simplesmente referida como “Locataria”

(Empreendedora Locadora e Locataria denominadas a seguir, em conjunto,
como “Partes”, e, individualmente, como “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

(i

(ii)

a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mercado
imobiliario, com vistas ao desenvolvimento de empreendimentos para locagdo

a terceiros, consistentes na aquisicdo do direito de propriedade de terrenos q}/
construgdo de empreendimentos sob medida para o uso do futuro locatario; -

/
a Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Esta{\\)
Social, a prestacdo de servigos de “Call Center”;




(iii) a Locataria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicdo de
terreno, edificacées e benfeitorias, tendo-se decidido que a Empreendedora
Locadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
interesse das Partes, mediante a locagdo, apds aquisicdo por parte da
Empreendedora Locadora da propriedade de bem imovel para instalagéo e
operagdo de um Call Center, que terd area construida de aproximadamente
10.000 m? (dez mil metros quadrados), localizado no Municipio do Rio de
Janeiro/RJ;

(iv) para fins de atender & demanda da Locatéria referida no considerando anterior,
a Locataria identificou um imovel localizado na (i) Rua Jodo Vicente, n.° 187
(Rua Dona Clara, n.° 118), (ii) Rua Ewbank da Camara, n.° 48 e (iii) Rua
Ewbank da Camara, n.° 42, Bairro Madureira, Municipio do Rio de Janeiro, com
area somada de 19.100,00m? (dezenove mil e cem metros quadrados), objeto
das matriculas n.° 75.797/L.°2DD-7/FLS. 157, 75.797/L.°2DD-7/FLS. 157 e
97.810/L°2DGH-0/FLS. 300, todas do 8° Cartorio de Regisiro de Imdveis e

Comarca do Rio de Janeiro/RJ, doravante, em conjunto, “Imével”;

(V) que no Imovel ja existe em edificio construido, que sera inteiramente adaptado
pela Empreendedora Locadora, a fim de atender a exata necessidade de
ocupacdo da Locataria;

(vi) a Locatéaria identificou o Imével e celebrou com seus atuais proprietarios uma
opcdo exclusiva de compra, declarando assim ser conhecedora de sua
localizacéo, medidas, confrontagbes e elementos topogréficos, manifestando a
Locatéaria, ainda, que o imovel é, nesses particulares, perfeitamente adequado
ao atendimento de suas necessidades, quais sejam a instalagcdo e operagéo do
Call Center;

(vi)  a fim de atender as necessidades que lhe foram apresentadas pela Locataria,
esta cedera a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente a opgéo de
compra do Imovel;

(viiy  viabilizada a aquisicdo do Imével, o que dependeré de ajustes comerciais com
. o e .
seus atuais proprietarios, a Empreendedora Locadora adquirira dos respectlvosk \

proprietarios o direito real de superficie do Imovel, pelo,prazo de duragao da‘\

.
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presente locagéo, e a Interveniente Anuente adquirira a propriedade residual
do Imével, deduzido do direito de superficie a ser concedido & Empreendedora
Locadora, transacéo que sera viabilizada pela celebracéo precedente de um
Instrumento Particular de Compromisso de Concesséo de Superficie e Venda e
Compra entre Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente e o proprietario

do Imével (doravante “Compromisso de Venda e Compra’);

(ix) a efetiva aquisicio do Imdvel devera ser precedida da realizagéo de auditoria
legal e ambiental do Imével, com resultados satisfatorios e, eventualmente, de
procedimentos de regularizagdo fundiaria do Imével, de maneira tal que este
seja objeto de matricula auténoma junto ao 8° Cartério de Registro de Iméveis
do Rio de Janeiro/RJ sendo certo que a superacao de referidos eventos sera
estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condicéo & aquisigdo
do Imével pela Empreendedora Locadora;

(x) o prego estimado para aquisi¢do global do Imével, levando-se em conta tanto o
direito real de superficie como a propriedade residual, é de R$ 15.900.000,00
(quinze milhdes e novecentos mil reais), doravante “Valor de Aquisicdo do

Imovel”;

(xi) a Empreendedora Locadora diligenciara junto a Prefeitura Municipal do Rio de
Janeiro para que, de acordo com a legislagdo municipal de zoneamento e de
uso e ocupagéo do solo, o Imével apresente caracteristicas adequadas para
que a Locataria nele opere suas atividades, mediante a estruturagéo e
desenvolvimento de um Call Center sob medida, atendendo a necessidades
especificas da Locataria, de acordo com os projetos de obras a seguir

referidos;

(xii) a Locataria, por sua vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigacbes da Empreendedora Locadora em relagdo a aquisicdo do Imbvel,
este serd adequado a sua respectiva destinacdo, conforme mencionado no

]

considerando "iii” acima;

(xiii) caso por algum motivo a aquisicdo do Imédvel torne-se in,viéﬁ/el, as Partei\
ot
|

concordam em identificar outra area que, por sua Iogéidlizagéo, atenda ao

o
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

interesse da Locataria, no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da

assinatura do presente instrumento;

a Empreendedora Locadora, em conjunto com a Interveniente Anuente, no que
couber, concordou em: (a) adquirir o direito de superficie do Imével e de acordo
com a solicitag&o da Locataria, observadas as disposi¢cdes dos considerandos
“i” a “ix” acima, implementar obras no Imével para adequa-lo as necessidades

da Locataria (“Obra”) (o Imdvel e a Obra, doravante desighados, em conjunto,

“Empreendimento”), em conformidade com os projetos que integram o Anexo 1
deste instrumento (“Projetos”), e (b) locar o Empreendimento para a Locatéria,

nos termos aqui contratados;

o contetdo dos Projetos servird de base, ainda, para determinar: (a) o valor
necessario a realizacdo da Obra do Empreendimento, definido de acordo com
o quanto previsto no considerando “xvii” infra; e, (b) o prazo de construgédo da
Obra, sendo certo que, para a construgéo do Call Center com 10.000 m?* (dez
mil metros quadrados) de area construida, o prazo de referéncia para

concluséo das obras sera de 6 (seis) meses;

a Empreendedora Locadora contratara, por meio de processo de concorréncia,
a fim de garantir as melhores condigbes, qualidade de construgéo, rapidez,
eficiéncia e preco, determinada construtora (“Construtora”) para que esta, as
suas expensas € sob sua exclusiva responsabilidade, implemente a Obra no
Imével, ficando resguardado a Locataria o direito de: (a) acompanhar a
contratagdo da Construtora; (b) indicar construiora de sua confianga para
participar do processo de concorréncia a ser realizado pela Empreendedora
Locadora para definicho da Construtora; e (c) aprovar tecnicamente a
construtora vencedora do processo de concorréncia, sendo esta ultima

condicio essencial para o inicio das Obras a serem realizadas;

os investimentos que a Empreendedora Locadora devera efetuar para fins de
realizagdo da Obra, nos exatos termos previstos nos Projetos, compreg/ndendo,
mas ndo se limitando, os custos diretos e indiretos de constru_géd,/é taxa de
administracéo e contingéncias, estimado pelas Partes, para{ffiﬁ#s de referéncia, \

em R$ 14.000.000,00 (catorze milhdes mil reais), igpl‘qjd;s os custos com a
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(xviii)

(xix)

(xx)

()

(xxii)

elaboracdo de projetos e memoriais, honorérios dos profissionais terceirizados,
os emolumentos cartorarios, os tributos, exceto eventuais custos com a
Captagdo de Recursos, conforme definida abaixo, (doravante, em
conjunto,"Custo da Obra”), seréo objeto de planilha elaborada com auxilio da
Construtora e aprovada previamente pela Locataria (ou por quem ela indicar),
planitha essa que fard parte integrante dos Projetos e do Anexo 1 deste
instrumento (o Custo da Obra, em conjunto com o Valor de Aquisigdo do

Imovel, doravante designados, em conjunto, “Investimento para Realizac&o do

Empreendimento”);

o Investimento para Realizagdo do Empreendimento servira de base para o
célculo do aluguel devido mensal e a ser pago pela Locatéaria, nos termos da

Clausula Nona deste instrumento;

a Empreendedora Locadora tem interesse (a) na implementagdo do
Empreendimento, consubstanciado na realizagdo da Obra, de acordo com os
Projetos e, (b) a sua conseqiiente locagcdo & Locataria, nos termos e nas
condicbes aqui ajustadas, desde que respeitados os prazos e demais

condi¢Oes previstos neste instrumento;

para implementacéo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora podera
obter recursos por meio de operacdes financeiras ou de mercado de capitais

de captacgéo de recursos (“Captacéo de Recursos”);

para a consecucéo da operacdo de Captacdo de Recursos, essencial para a
efetiva implementagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora
podera ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre
outros, sociedades de propésito especifico, fundagdes, fundos de penséo,
fundos de investimento imobilidrio, instituicées financeiras e/ou companhias
securitizadoras (“Einanciador”), sendo vedado a Empreendedora Locadora a
cessdo dos créditos para empresas concorrentes e de mesma atividade
econdmica que a Locataria;

~

e
os aluguéis previstos no presente instrumento, nos termos da Pléusula Nona,.
representam a remuneragdo da Empreendedora Lgpado;é,u em razédo da
I ;o
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contraprestagdo nao apenas pelo uso, gozo e fruicdo do Empreendimento,
como também em razdo do investimento realizado pela Empreendedora
Locadora para a aquisicdo do Imobvel, realizagdo da Obra e, conseqiente,
desenvolvimento e implementacdo do Empreendimento, sendo essencial,
portanto, que a Empreendedora Locadora receba a integralidade dos valores

devidos a titulo de locacéo durante todo o periodo contratado;

(xxii) observados os prazos estabelecidos no presente instrumento, a lLocatéria
reconhece que, nao fossem as caracteristicas peculiares do projeto intuito
personae de implementacéo do Empreendimento, desenvolvidas para atender,
com exclusividade, as necessidades da Locataria, bem assim, a localizagdo da
implementagdo do Empreendimento (Build to Suit/Retrofit), escolhido pela
Locataria para suas instalagbes, a Empreendedora Locadora né&o teria
interesse de investir na aquisicdo do Imdvel, em conjunto com a Interveniente

Anuente, e execugdo da Obra;

(xxiv) a vista das peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos deste
instrumento, as Partes reconhecem que a presente relagéo juridica extrapola
os limites de uma locagdo comum, razdo pela qual a ela ndo se aplicam, salvo
quando expressamente mencionado pelas Partes, as disposicdes da Lei
8.245/91, especialmente, mas nio se limitando, aquelas previstas nos artigos
4°,19° e 51° de citado diploma legal;

(xxv) cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as
obrigacbes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua celebracéo,
para implementar todas as operagbes nele previstas e cumprir todas as
obrigacdes nele assumidas;

{xxvi) a celebragéo deste instrumento e o cumprimento das obrigacdes de c;ada uma
das Partes (a) ndo violam qualquer disposicdo contida nos seus documentos

societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,

~

N

administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte egtéja vinculada e, (c)
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{xxvii)

{xxviii)

(xxix)

{xxx)

{xoxxi)

{(>xxxii)

(xxxiii)

ndo exigem qualquer consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer

natureza;

este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacédo legal, valida,
vinculante e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus

termos;

cada Parte esta apta a cumprir as obrigacdes ora previstas neste instrumento e

agira em relagdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;
nenhuma Parte depende economicamente da outra;

nenhuma das Partes se encontra em estado de perigo ou sob coagdo para
celebrar este instrumento e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele

relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

as discussbes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas,
conduzidas e implementadas por sua livre iniciativa;

cada Parte é empresa sofisticada e tem experiéncia em coniratos semelhantes

a este instrumento e/ou aos contratos e compromissos a ele relacionados;

as Partes foram informadas e avisadas de todas as condi¢bes e circunstancias
envolvidas na negocia¢ao objeto deste instrumento e que poderiam influenciar
sua capacidade de expressar sua voniade e foram assistidas por advogados
na negociagao;

(xxxiv) A Interveniente Anuente, sociedade pertencente ao mesmo grupo econdmico

da Empreendedora Locadora comparece no presente instrumento, a fim de
manifestar sua concordancia com todos os seus termos e condigdes, bem
como com os termos e condicbes do Contrato, na medida em que tanto a
Interveniente Anuente quanto a Empreendedor Locadora serdo tituldares de
direitos reais sobre o Imével, a primeira a titulo de proprietaria ej,,a’;egunda a
titulo de superficiaria (direito real de superficie esse que vigo’?aré por prazp\
idéntico ao da relagéo locaticia objeto do Contrato); e /wv"f«‘-\ )
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(xxxv) a aquisicdo dos direitos reais do Imovel feitos de maneira individualizada pela

Empreendedora Locadora (direito real de superficie) e pela Interveniente

Anuente (propriedade residual), empresas do mesmo grupo econdmico, serve

para dinamizar a possibilidade de Captacéo de Recursos, conforme definida no

Considerando “xx” acima, sendo que para fins de definicdo do Valor de

Aquisicao do Imovel devem tais aquisigGes ser consideradas como um negdcio

uno e indivisivel.

Tém as Partes nomeadas e qualificadas no preadmbulo, entre si, justo e contratado,

celebrar o presente “Contrato Atipico de Locagédo de Imdvel Comercial e Qutras

Avencas” (doravante simplesmente “Contrato”), que se regera pelas seguintes

clausulas e condicdes, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS

1.1.  Constituem objetos deste Contrato:

(i)

(ii)

(iii)

a obrigagdo da Empreendedora Locadora, em conjunto com a
Interveniente Anuente, de adquirir a propriedade plena do Imével, ou de
outro que venha a atender os interesses da Locataria, mediante registro
nas respectivas matriculas de escritura publica de venda e compra do
Imével e de concessao de direito de superficie, lavrada perante Cartdrio
de Notas, desde que o Imoével esteja livre e desembaragcado de

quaisquer duvidas, dividas, tributos, énus ou gravames;

a realizagédo da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, de acordo com as especificagdes da Locataria, e no tempo
e forma previstos nos Projetos; €,

a subseqiiente locacdo do Empreendimento & Locataria, em carater

el
personalissimo, pelo prazo de 10 (dez) anos contados da Data de_lnicio
do Prazo Locaticio (conforme definido no item 5.7, parégrafg”primeiro

abaixo), prorrogaveis nos termos previstos na Clausula ;Qéz,cima Terceira
« P e - e "y i
deste Contrato, (doravante “Locacéo”). S i \\\




1.2

1.3.

Sem prejuizo de os termos estabelecidos neste Contrato ja vincularem as
Partes ab initio, o presente Contrato encontra-se condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Codigo Civil Brasileiro, a superacdo

cumulativa dos seguintes eventos:

U] a aquisicdo do Imovel ou de outro que atenda as especificacdes da
Locataria, pela Empreendedora Locadora, em conjunto com a
Interveniente Anuente, observados os procedimentos estabelecidos no

item 1.3. abaixo;

ii) definicdo do Custo da Obra e do prazo para concluséo e entrega da
Obra a Locatéria, observando-se, para tanto, as disposicdes do item

1.4. abaixo.

Dentro do prazo de 15 (quinze) dias uteis contados da celebragdo deste
Contrato, a Empreendedora Locadora em conjunto com a Interveniente
Anuente devera firmar com o proprietario do Imoével o Compromisso de
Concesséo de Direito de Superficie € Venda e Compra. Desde que atendidas
as condi¢Bes estabelecidas no paragrafo primeiro abaixo, 0 Compromisso de
Concessao de Direito Real de Superficie € Venda e Compra implicaré na
subseqilente lavratura e registro de escritura de venda e compra do Imovel, o

gue devera ocorrer dentro do prazo previsto no item 1.5 infra.

Paragrafo Primeiro: A aquisicdo global do direito de propriedade do Imével
devera ser precedida pela obtenc@o de resultados satisfatérios de auditoria
legal e auditoria ambiental do Imdvel, bem como pela regularizacéo fundiaria
do Imével, de maneira tal que este seja objeto de matricula auténoma, ficando
certo que tais circunstancias deverdo constar expressamente do Compromisso
de Concessdo de Direito de Superficie e Venda e Compra como condigbes
precedentes a efetiva transmissao dos direitos reais sobre o Imovel a
Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente. Os custos e dengsés
inerentes a realizacdo da auditoria legal e auditoria ambiental do Imc')vvelf bem

como & regularizagdo fundiaria mencionados neste paragrafo correrdao por

conta da Empreendedora Locadora, observado, contudo;, -0 quanto.,
\ A

estabelecido no paragrafo segundo do item 1.5 infra.
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Paragrafo Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no
paragrafo anterior se mostrem satisfatérias, deverdo ser sucedidas pela
aquisicdo da propriedade e pela concessao direito real de superficie do Imdvel,
por meio de escrituras publicas devidamente registradas perante o Cartério de

Registro de Iméveis competente.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locataria de
responsabilidades guanto ao pagamento de impostos, taxas e contribuicbes
relativas a aquisicdo do Iméve!l e a construcdo do Empreendimento, inclusive

aquelas que forem autuadas depois da Data de Inicio da Locac3o.

Paragrafo Quarto: Caso a aquisigdo do Imével ndo se concretize em razéo de
desajustes comerciais com seus atuais proprietarios, ou em- funcdo de
pendéncias juridicas e/ou ambientais que inviabilizem o negécio, as Partes se
comprometem a envidar esforgos na localizagéo de outro imével que atenda
aos interesses e 4 demandas da Locatéria, dentro de um periodo de 6 (seis)

meses a contar da celebracéo do presente instrumento.

Paragrafo Quinto: Findo o prazo acima estabelecido, sem que nenhum outro
imével seja identificado, o presente instrumento sera igualmente rescindido,

nos termos do item 1.2. acima.

A partir da data de celebragio deste Contrato, as Partes adotardo as
providéncias necessarias para a execu¢do dos Projetos, de acordo com as
necessidades da Locataria em relagdo ao Empreendimento, sendo certo que
sua elaboracédo ficara a cargo de empresa de arquitetura contratada pela
Empreendedora Locadora, as suas expensas. Todos os Projetos deverao

contar com a expressa aprovagao da Locataria, por escrito.

Paragrafo Primeiro: O contetido dos Projetos determinaréd o Custo da Obra, //
bem como o prazo de construgéo da Obra. Para fins de referéncia, estimam"é/s
Partes que, para a construgdo de um Call Center com area construida em torno

de 10.000 m? (dez mil metros quadrados), contemplando por volta de 1.500 (mil

e quinhentas) Posigbes de Atendimentos (PAs) e igspeéijvas areas |,




administrativas, o prazo de construgdo sera de 6 (seis) meses e o Custo da

Obra sera de aproximadamente R$ 14.000.000,00 (catorze milhdes de reais).

Paragrafo Segundo: Durante a definicdo dos Projetos, a Empreendedora
Locadora iniciara um processo de concorréncia privada para identificar a
Construtora que ficard encarregada da execucéo das Obras. A Construtora
sera escolhida pela Empreendedora Locadora, desde que previamente
aprovada tecnicamente pela Locataria, observadas as disposicdes do
considerando “xvi” acima, bem como respeitando o custo estimado para a
construcdo da obra previsto no paragrafo primeiro acima. A Construtora
escolhida devera colaborar com as Partes na definicdo do Custo de Obra, o
qual, em conformidade com o disposto no considerando “xvii” deste Contrato,
sera composto, dentre outros, pelos custos diretos e indiretos de construgao, a
taxa de administracdo, contingéncias, os custos com a elaboracdo de projetos
e memoriais, honorérios dos profissionais terceirizados, os emolumentos
cartorarios, os tributos, exceto eventuais custos com a Captacédo de Recursos,

conforme definida abaixo.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora poderd, em fungdo das
necessidades e prazos, por solicitagdo da Locataria, decidir pela contratacdo
da obra a partir de Premissas Basicas de Contratagdo de Projetos de “Call
Center”, Escopo Técnico, Projeto Bésico e “lay-ouis”, descartando Projetos
Executivos, etc.

Paragrafo Quarto: De posse do Valor de Aquisicdo do Imével e do Custo da
Obra, que somados corresponderao ao valor do Investimento para Realizacéo
do Empreendimento, as Partes definirdo o valor do aluguel mensal devido
pela Locataria a Empreendedora Locadora, o qual correspondera ao resultado
da multiplicagéo de 0,92% (noventa décimos e dois centésimos por cento) pelo |
Valor de Aquisicdo do Imével, somado ao resultado da multiplicagcéo de 0,9/5&
(noventa décimos e cinco centésimos por cento) pelo Custo de Obra. /

Paragrafo Quinto: Tanto o Custo da Obra quanto o prazo para goﬁstrugéo da
Obra deverao contar com a aprovagéo escrita da Locataria. . S
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1.5.

As condigbes suspensivas referidas no item 1.2 acima e melhor caracterizadas
nas clausulas 1.3. e 1.4 acima deverdo ser cumulativamente superadas dentro
do prazo de 60 (sessenta) dias contados da celebragdo deste Contrato, prazo
esse prorrogavel por iguais e sucessivos periodos, mediante acordo escrito e
assinado entre as Partes, exceto no caso de ndo concretizacéo da aquisicdo do
Imével, o que autorizardo as Partes identificar um outro imével que atenda as

necessidades da Locataria, dentro de um prazo de 6 (seis) meses.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverdo, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contados da data de superagao das condigdes suspensivas disciplinadas nesta
clausula, celebrar um aditamento, que sera parte integrante do presente
Instrumento, escrito a este Contrato (doravante “Aditamento”), do qual dever&o
constar: (i) o valor do aluguel mensal, calculado de acordo com as disposi¢bes
do item 1.4, paragrafo quarto acima; (ii) o prazo para construgéo da Obra,

sendo certo que no Aditamento sera definida a data de inicio de obras (“Data

de Inicio_das Obras”), para os fins do item 3.4 abaixo; e, (iii) as Datas de

Pagamento, para os fins do item 9.2 abaixo.

Paragrafo Segundo: Caso as condigbes suspensivas ndo sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogacfes previstas no capuf, o presente
Contrato serd considerado resolvido de pleno direito, nada sendo devido de

uma Parte a outra a titulo de multa, ressalvadas:

a) Serao reembolsadas pela Locataria &8 Empreendedora Locadora, desde que
comprovadamente incorridas até aquele momento para a superagéo das
condigdes suspensivas, as despesas com sondagem, auditoria legal e
ambiental, despesas com arquitetos, despesas com a aprovagdo dos
Projetos e honorarios da Construtora;

b) Sdo assumidas pela Empreendedora Locadora as despesas com
corretagem, escrituras, registros, ITBI, laudémios, viagens, e outros

eventuais prestadores de servico.

[’}

O reembolso de que trata a alinea “a” deste paragrafo devera sersrealizado

pela Locataria dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contadors.»déi”’r”ece\bimento
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de notificacao escrita enviada pela Empreendedora Locadora, acompanhada

dos respectivos comprovantes das despesas incorridas.

Paragrafo Terceiro: Ficam ressalvados da obrigagdo de reembolso prevista no
paragrafo segundo acima eventuais despesas que possam ser aproveitadas

em outros imdveis que ndo aquele escolhido pelas Partes para a realizacdo do

Empreendimento, na hipétese das Partes decidirem, de mituo e comum
acordo, pela realizagdo de outra operagcdo de build to suit/retrofit, em

substituicdo a esta objeto deste Contrato.

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL
2.1.  Apbs a superacgdo da condigdo suspensiva de que trata o item 1.2, “i” acima, a
Empreendedora Locadora sera a titular, em conjunto com a Interveniente

Anuente, do direito de propriedade do Imdbvel.

2.2. A Empreendedora Locadora diligenciara para que o Imoével esteja livie e
desembaragado de quaisquer Onus, dividas ou gravames de qualquer
natureza, exceto o préprio direito real de superficie a ser instituido em seu
favor, obrigando-se a manté-lo nesta condicao, até o final da Locacao, exceto
quanio a constituicdo de gravames ou Onus em razdo da instituicdo de
garantias reais pela propria Empreendedora Locadora, com o propdsito
especifico de efetivagdo da Captagdo de Recursos, inclusive para garantir a
eventual cessionaria dos direitos creditérios provenientes da presente locacao

e o cumprimento das obrigacGes assumidas pela Locataria neste Contrato.

Paragrafo Unico: Na hipdtese de constituicdo de 6nus ou gravames sobre o
Imovel, nos termos do disposto na parte final do item 2.2 acima, a
Empreendedora Locadora devera fazer constar no respectivo instrumento de
constituicdo do 6nus ou gravame a existéncia deste Contrato, com o propédsito ) pd
especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia de seus termos,e/
condi¢bes (inclusive a obrigacdo do titular da garantia de observar tod,osy 0s

seus termos), em caso de execugdo de garantias em degorréné:ia de

inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora, junto aos ~’ryesp‘%ctivos
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credores. A Empreendedora Locadora devera comunicar a referida constituicéo

a Locataria por escrito 30 (trinta) dias antes do vencimento do aluguel seguinte.

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

3.1.  Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, o Empreendimento
serd implementado pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora, as suas
expensas e sob sua responsabilidade.

Paragrafo primeiro: A contratagdo da Construtora observard os termos do
considerando "xvi”, devendo os termos e condigbes do contrato de construcéo
a ser celebrado com a Construtora refletir os termos e condicbes deste

Contrato relacionados a construcgéo.

Paragrafo segundo: A contratag@o da Construtora devera ocorrer dentro dos 10
(dez) dias que se seguirem a superagdo das condigbes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 acima.

3.2. A realizacdo da Obra serd conduzida e realizada pela Empreendedora

Locadora, por intermédio da Construtora, em conformidade com os Projetos.

3.3. Cabera a Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes a aprovacio dos Projetos perante as
autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de forma a obter as
autorizacdes, licencas e permissdes estritamente necessarias a realizacdo da
Obra, observada a destinagdo que sera conferida pela Locataria ao /
Empreendimento, documentos esses que deverdo ser apresentados &
Locataria pela Empreendedora Locadora até a Data de Inicio do Prézo.
Locaticio. A Empreendedora Locadora podera contratar terceiros pa;qftomar as

providéncias aqui previstas, mantendo integralmente suas

responsabilidades perante a Locataria.



3.4.

3.5.

Paragrafo Unico: A Empreendedora Locadora declara que solicitara a
Construtora o exame cuidadoso e suficiente dos Projetos, para que sejam
considerados pela Construtora como adequados aos fins da realizacdo da
Obra.

O prazo para concluséo e entrega da Obra a Locataria (“Data da Conclusdo da

Obra”), bem como a data em que a Obra sera iniciada serdo definidas no

Aditamento (“Data de lInicio das Obras”), observando-se, para tanto, os

procedimentos previstos no item 1.4 acima e a referéncia de 6 (seis) meses,

conforme considerando “xv”.

Paragrafo Unico: A realizagdo da Obra, em todas as suas etapas, devera
respeitar as normas técnicas aprovadas pela Associagdo Brasileira de Normas

Técnicas (“ABNT"), bem como todas as leis, regulamentos e posturas locais.

A Data de Conclusdo da Obra ndo podera ser postergada, nem prorrogada,
exceto nos seguintes casos: (i) motivos de forca maior ou caso fortuito,
conforme definidos no artigo 393 do Codigo Civil Brasileiro, ou no Paragrafo
Segundo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (i) solicitagéo
escrita da Locataria, ou de qualquer 6rgdo da administracdo publica de
gualquer esfera, de alteragdo dos Projetos, observado o disposto na Clausula
Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrasos na entrega da
Obra previstas neste item n&o se aplicardo nas hip6teses em que a
Empreendedora Locadora tenha comprovadamente concorrido para a

ocorréncia de referidas excludentes, mediante agdo ou omissao culposas.

Paragrafo Primeiro. Na hipotese de caso fortuito ou forca maior, serdo
imediatamente suspensos os prazos para execucao e conclusdo da Obra, por
periodo idéntico ao de duragéo do evento de forga maior ou caso fortuito e o
prazo necessério ao restabelecimento das condi¢des da obra ao estagio em
que se encontravam anteriormente a ocorréncia de tal evento, devendo ser .-
observado, em qualquer hipdtese, o quanto estabelecido no paragrafo terceirb
abaixo.
L
Paragrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de forca -

maior, os seguintes eventos:

\
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(if)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(vii)

(ix)

greves gerais ou parciais de funcionarios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da inddstria da construgo civil ou de alguma

atividade que afete o andamento da Obra;

demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora de servigos

publicos;

demora dos portos, tais como greves, ‘“operacdo padrdo”,
congestionamento de trafego e outras ocorréncias que retardem a
liberacdo de materiais importados, destinados a utilizag&o ou colocagéo

na Obra, desde gque comprovada a relagdo de “causa e efeito”;
estado de guerra ou perturbagéo da ordem publica;

fendmenos metereologicos anormais que impegam a execugéo da Obra
no prazo convencionado; ou, ainda, terremotos e outras intempéries da

natureza;

incéndios, explos6es ou sinistros que impecam o trabalho ou reduzam o

seu ritmo;

suspensdo ou falta prolongada de transporte coletivo, quando
comprovadamente afete o andamento da Obra;

decisbes judiciais que determinem a paralisacdo da Obra ou sejam
impeditivas de sua execucdo na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora n8o as houver dado causa;

atraso das autoridades publicas na emiss&o de licencas e alvarél/s;/

e
rd
atraso das concessionarias nas novas ligacbes e/ou ampliagdo das

ligagbes existentes de agua, esgoto, telefone e energia létrica;

.,




3.6.

(xi) alteracdes na legislagao federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentacéo destas, que causem embaragos ou impegam a

execugao da Obra no prazo programado.

Paragrafo Terceiro: Se os eventos de caso fortuito ou de forga maior previstos
neste item 3.5 e paragrafos acima, implicarem atrasos na entrega da Obra por
periodo superior a 9 (nove) meses da data originalmente prevista para entrega
da Obra, este Contrato podera ser rescindido pela Locataria mediante o
encaminhamento de simples notificacdo escrita, sem qualquer 6nus para as
partes, excecio feita a obrigagdo de reembolso de que frata o paragrafo
segundo do item 1.5 acima, & qual se aplicard & hipdtese prevista neste
paragrafo. As partes envidarao esforcos para que os prejuizos em decorréncia

de caso fortuito ou forga maior sejam minimizados.

As Partes convencionam que, caso o Empreendimento, na Data de Concluséo
da Obra, se encontre em desconformidade com o previsto nos Projetos,
excecdo feita as Pendéncias Permitidas, nos termos do item 5.4, paragrafo
Gnico, o presente Contrato permanecera em pleno vigor, devendo a
Empreendedora Locadora, neste caso, pagar a Locataria, a partir do 5° (quinto)
dia atil de atraso, uma multa diaria correspondente a 1/60 (um sessenta avos)
do valor do aluguel mensal previsto na Clausula Nona deste Contrato, até que
as pendéncias descritas no laudo de inspegao definitivo mencionado no item
5.7 sejam inteiramente solucionadas (“Multa por Atraso na Entrega da Obra”).

Paragrafo Primeiro: A Multa por Atraso na Entrega da Obra n8o sera aplicada
nas hipéteses de caso fortuito e de forga maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locataria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omisséo do
poder publico competente, concessionarias de energia e demais
concessiondrias de servigos publicos, desde que nao tenha a Empreendedora

Locadora concorrido para a ocorréncia do evento, nos termos do item 3.5 retro.

Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra, nos termos
previstos no paragrafo primeiro acima, sera proporcionalmentg/reduzida no

caso de Ocupagéo Parcial, conforme prevista no item 3.8 abé/ixo, de acordo

;
/

com a parte do Empreendimento a ser ocupada pela L02a1’éfi§'_"‘\3
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3.7.

3.8.

A Empreendedora Locadora serd responsavel por custear a execucdo das
Obras até o limite do Investimento para a Realizacdo do Empreendimento, o
que ndo afetara ou constituira limitacdo, todavia, as demais obrigacbes e

responsabilidades assumidas pela Empreendedora Locadora neste Contrato.

As Partes convencionam que, a fim de atender eventuais conveniéncias da
Locataria, a Empreendedora Locadora viabilizara a ocupagéo parcial do Imovel
pela Locataria, por sua conta e risco, mesmo que antes da Data de Concluséo

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

responsabilidade decorrente da Ocupagéo Parcial, inclusive, mas ndo limitada
a, qualquer risco de fiscalizagdo das autoridades competentes frente a
inexisténcia dos documentos, alvaras e licencas necesséarios a regular

Ocupacéo Parcial do Imével pela Locataria.

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

como termo de entrega e aceitacdo de parte do Imével (“Termo de Entrega e

Aceitacdo Parcial”), observado o disposto no paragrafo segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Na hipétese de Ocupacao Parcial, quaisquer solicitagdes
de alteracdes pela Locataria na parte do Imébvel a ser ocupada deverdo ser
apresentadas pela Locataria & Empreendedora Locadora para aprovagio,
ficando acordado, desde ja, que se as alteragdes implicarem no aumento do
Investimento para Realizacdo do Empreendimento, seréa renegociado o valor
da locag&o e o prazo de conclusdo da Obra, observado o disposto no paragrafo
segundo do item 4.1.

Paragrafo Terceiro: A Locataria desde ja declara estar ciente de que: (i) apos a e ’

celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagdo Parcial, ndo podera soli‘g;ite'\'i:'é

Empreendedora Locadora, quaisquer modificacbes na parte qg""lmével

ocupada; (ii) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguin«déﬁ/nidéé‘,x serao
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concluidas pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.6 deste

Contrato.

Paragrafo Quarto: Por ocasido da Ocupacéo Parcial do Imével, a Locataria
devera contratar seguro patrimonial para a parte do Imével destinada a referida
Ocupacdo Parcial, bem como seguro de responsabilidade civil, ambos de
empresa seguradora de primeira linha e idGnea, cujas vigéncias deverdo
compreender o periodo de Ocupacéo de Parcial. A contratacdo do seguro aqui
mencionado devera observar, no que couber, o quanto estabelecido na

Clausula Vigésima deste Contrato.

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERACOES DE PROJETO E DE ESCOPO

4.1.

Quaisquer solicitagbes de alteragbes dos Projetos, antes ou durante a
realizacdo da Obra, deverdo ser apresentadas pela Locataria a
Empreendedora Locadora, por escrito, estando sujeitas a aprovacao da

Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro: E vedado & Locataria pleitear qualquer alteracdo que

envolva diminuicao na area do Empreendimento.

Paragrafo Segundo: A Locataria declara e reconhece que eventuais
solicitacbes de alteragdes dos Projetos poderdo implicar em revisbes e
adequagdes no Cronograma da Obra, e, consequentemente, alteragées na
Data de Concluséo de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona a

seguir.

Paragrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 e 9.1 deste Contrato, o adiamento
da Data de Conclusao da Obra decorrente de solicitagdo da Locataria ndo dara
ensejo, em hipétese alguma, a alteragio da Data de Inicio do Prazo Locaticio

nem mesmo, consequentemente, a aplicagdo da Multa por Atraso na Entrega

e

da Obra. Por conseguinte, na hipétese prevista neste paragrafo, a l-ocataria
ficara obrigada ao pagamento do aluguel mensal a partir da Data de Concluséo

da Obra originalmente estabelecida no Aditamento, ndo se vincutando, assim, a
2
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4.2.

4.3.

44.

entrega efetiva do Empreendimento, a qual continuara a obedecer aos

procedimentos previstos na Clausula Quinta abaixo.

Paragrafo Quarto: Na hipoétese de o referido adiamento provocar aumento do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, as Partes deverdo
previamente ajustar o novo valor locaticio, de mutuo e comum acordo. Nestas
hipéteses, a Data de Conclusdo da Obra sera alterada, adequando-se as
alteracdes aprovadas.

Paragrafo Quinto: Caso as modificacées ndo implicarem em aumento no custo
da Obra, ou tempo adicional para conclusdo e aumento no tempo para entrega,

n&o havera quaisquer alterages no aluguel.

Paragrafo Sexto: As Partes, desde ja, definem que as atas de reunibes, a
serem elaboradas em conformidade com a minuta de ata que integra este
Contrato como Anexo 2, devidamente assinadas pelas areas técnicas das
Partes, contendo as alteragbes de projetos e escopo, que implicarem no
aumento do Investimento para Realizacdo do Empreendimento, seréo
incorporadas automaticamente a este Contrato, para todos os fins e efeitos de
direito, inclusive para fins de definicAo do novo valor do aluguel,
independentemente da celebragéo pelas Partes de instrumento particular de
aditamento ao presente Contrato.

Nenhuma modificagéo sera efetuada sem uma ordem por escrito de alteragao
e respectiva aprovagdo de orcamento assinada por um dos seguintes
representantes da Locataria: Superintendéncia de Administracdo e Servigos,

ou Diretor Executivo de Financas e Compras da Locatéria.

A Locatéria podera solicitar 2 Empreendedora Locadora um aumento na area
construida existente no local do Imével, em conformidade com as posturas
legais aplicaveis.

A Locataria devera exercer tal direito de solicitar a expansao, se for qfcéso,
mediante envio de notificagdo por escrito mencionando as espegificagées

preliminares para a expansao (“Espaco da Expansdo”). Apéqs,,fd“recebimento
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4.5.

4.6.

4.7.

desta notificacéo, a Empreendedora Locadora devera preparar as plantas finais

e especificacbes a serem realizadas com relagao ao Espaco da Expanséo.

Paragrafo Primeiro: Com base nas plantas e especificagdes devidamente
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locadora e pela
Locataria, bem como pelas autoridades municipais, estaduais ou outras
competentes, a Empreendedora Locadora, com anuéncia da Locataria,
contratara construtora ou empresa terceira indicada por esta para a construcéo

da expanséo.

Paragrafo Segundo: Tanto a elaborago das plantas e especificagdes do
Espaco de Expans&o, como a metodologia e a pratica de sua construgéo
deverdo observar as praticas e padrdes aceitaveis as plantas e especificacdes
do Empreendimento.

A mesma metodologia utilizada para aprovagéo e entrega do Empreendimento,
mencionada na clausula quinta abaixo, sera utilizada para a aprovagao de sua
expanséo, sendo certo que a data de inicio sera definida na planta e projeto do

Espaco da Expanséo.

A expans&o de que trata esta clausula dépenderé da prévia aprovacéo da
Empreendedora Locadora, sendo certo que, em sendo aceita, por mituo e
comum acordo, o valor do aluguel relativo & Area da Expansio sera calculado
com base no item 1.4 paragrafo quarto, considerando tdo somente o “Custo de
Obra”, e os prazos contratuais permanecerao 0s mesmos previstos para a

conclusdo do Empreendimento.

Se o Imével estiver onerado em garantia a alguma operagao relacionada com
as hipoteses de Captacdo de Recursos, as partes cuidardo para que a
expansdo acima descrita n&o altere as condicbes da operagéo financzgi.Paf‘
definindo-se, caso seja necessario, um possivel desmembramento d;pf"ﬁ%éve!'
ou outra regularizagéo imobiliaria que possibilite a segregacao ;dg_s{g’farantias e

preserve o crédito do Financiador. SN
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CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPECOES E DO RECEBIMENTO
DA OBRA

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

A Obra sera vistoriada por pessoas fisicas elou juridicas especificamente
designadas por escrito pela Locataria para tal fim (“Vistoria” ou “Vistorias’),
sendo que os respectivos honorarios serdo suportados pela Locataria. A seu
critério, a Empreendedora Locadora também podera contratar, as suas
expensas, empresa e/ou pessoa especializada para vistoriar a Obra, bem

como admitir a fiscalizagéo do Financiador.

Durante a realizacdo das Vistorias, o0s respectivos responsaveis e a
Empreendedora Locadora reunir-se-30 para verificar o andamento da Obra
desde seu inicio até a altima Vistoria, e assinardo documento (“Relatério

Parcial de Pendéncias”) listando os eventuais desvios e/ou falhas apurados na

Vistoria (“Falhas”), assim como & correcao de eventuais Falhas apontadas nos

Relatérios Parciais de Pendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatério Parcial de Pendéncias devera indicar
precisamente as Falhas, o custo para reparagdo das mesmas e O prazo
necessario para tanto, restando claro que tais custos serdo de

responsabilidade exclusiva da Empreendedora Locadora.

Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os Projetos,
estas deverdo receber o aceite escrito da Locataria com relagédo aos servigos
executados até aquele momento, ressalvando-se eventuais Falhas, inclusive

aquelas ocultas que venham a surgir posteriormente, conforme tem 6.1 abaixo.

Sem prejuizo da realizagéo das Vistorias, as Partes elaboraréo, em conjunto,
no prazo de 60 (sessenta) dias anteriores a Data de Concluséo da Obra, o
primeiro laudo de inspegao mencionando todos os trabalhos necessarios a

conclusdo da realizagéo da Obra (“Laudo de Inspecao”).

e
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’
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Paragrafo Unico: No Laudo de Inspegdo, as Partes deverao deflmr quals 0s
trabalhos pendentes, considerados como estritamente necessanos para a

ocupagédo do Empreendimento, bem como os demais trai@alhosg on3|derados




5.5.

5.6.

5.7.

como “Pendéncias Permitidas’, assim compreendidas como aquelas cuja

solugdo podera ser realizada independentemente da ocupacdo do

Empreendimento.

O segundo laudo de inspecéo devera ser elaborado pelas Partes nos 15
(quinze) dias anteriores 3 Data de Conclus&o da Obra, mencionando todas as
pendéncias relativas a utilizagao do Empreendimento, cuja solucdo deva ser
providenciada de forma a permitir a regular ocupagédo do Empreendimento

(“Seqgundo Laudo de Inspecéo’).

Paragrafo Primeiro: O Segundo Laudo de Inspegao devera ser realizado da
mesma forma que o Laudo de Inspecéo, distinguindo-se as pendéncias que

afetem a ocupacéo do Empreendimento das Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Segundo: E vedado a Locataria postergar a aceitacdo da obra em
virtude dos itens considerados como Pendéncias Permitidas, nao incidindo,

nesses casos, a Multa por Atraso na Entrega da Obra.

Caso existam Pendéncias Permitidas quando da entrega da Obra ou em caso
de Ocupagéo Parcial, a Locataria a recebera na forma como sé encontrarem,
devendo a Empreendedora Locadora concluir todas as Pendéncias Permitidas
no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da data de celebragdo do Laudo de
Inspegéo Definitivo, conforme abaixo definido. A partir da data em que a
Locataria ocupar o Imével, mesmo no caso de Ocupagcéo Parcial, conforme
previsto no item 3.8 acima, todas as pendéncias existentes serdo consideradas

Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Unico: A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega
das Obras n3o podera ser oposta a Empreendedora Locadora como forma da
Locataria postergar a Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definido no

paragrafo primeiro do item 5.7 a seguir. 7
,"/VA

A Empreendedora Locadora e a Locataria celebrardo “Laudo de{.xl’ﬁ;’spe@g
Definitivo”, desde que, no prazo de 3 (trés) dias da Data de Conclusdo da

R,

Obra, o Empreendimento esteja de acordo com 0s PrOJetos e suas\‘eventuals
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alteragbes, bem como tenham sido finalizadas as pendéncias € trabalthos
mencionados no Segundo Laudo de Inspecdo, exceco feita as Pendéncias

Permitidas.

Paragrafo Primeiro: Desde que atendidos todos os requisitos previstos no
caput, o Laudo de Inspecéo Definitivo sera considerado como termo de entrega

e aceitacdo do Empreendimento (“Termo de Entrega e Aceitacdo”), data a

partir da qual a locacdo passara a produzir efeitos (‘Data de Inicio do Prazo

Locaticio”).

Paragrafo Segundo: Caso a Locataria, no prazo maximo de 20 (vinte) dias,
contados da data em que o Termo de Entrega e Aceitagio deveria ser
celebrado, nao firme o referido documento, ou ndo aponte as pendéncias
constantes do Segundo Laudo de Inspegdo que n&o foram solucionadas,
exceto as Pendéncias Permitidas, o Termo de Entrega e Aceitacdo serd

considerado automaticamente aceito pela Locataria (“Aceite Automatico”),

dando-se inicio a Data de Inicio do Prazo [ ocaticio para todos os efeitos deste
Contrato na data da realizagéo do laudo de Inspecéo Definitivo, nos termos do

Paragrafo Primeiro acima.

Paragrafo Terceiro: Sem prejuizo do paragrafo primeiro do item 5.7 acima,
obriga-se a Empreendedora Locadora a obter, no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias da celebragéo do Termo de Entrega e Aceitagdo, a Certidao
Negativa de Débitos do INSS (“CND”) emitida pela autoridade competente para
fins de averbacdo da Obra perante o Cartério de Registro de Imoveis

competente.

Paragrafo Quarto: A averbagao da Obra devera ser providenciada no prazo de
90 (noventa) dias contados da expedigao da CND, observado eventual caso
fortuito ou forga maior, tal como greve do competente érgao publico, hlpotese
na qual o prazo de paralisag&o ndo sera computado para o calculo dos prazos

acima definidos, sendo o prazo prorrogado tantos dias quantos durarem o

evento danoso.




5.8.

5.9.

Paragrafo Quinto: A Empreendedora Locadora obriga-se a entregar o Auto de
Conclusao da Obra (“Habite-se”) e o Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros,
nos respectivos prazos legais de emissdo, considerando os devidos processos
administrativos conforme legislagdo local, observado o disposto no item 15.5 a

seguir.

Em até 90 (noventa) dias apés a Data de Conclusdo da Obra, a
Empreendedora Locadora devera entregar a Locatéria copia dos projetos “as
built’, acompanhado de manual do usuario, copia do plano diretor estratégico
(ou lei de uso e ocupagdo do solo) do Rio de Janeiro/RJ — e certificado de

garantia de materiais aplicados na Obra.

O descumprimento das obrigactes estabelecidas nos paragrafos terceiro,
quarto e quinto do item 5.7 e no item 5.8 acima, ensejara a aplicagdo da Multa
por Atraso da Entrega da Obra, ressaltadas as hipdteses de caso foriuito e

forca maior, conforme definidas no item 3.5. paragrafo segundo.

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DA OBRA

6.1.

A Empreendedora Locadora garantira a Locataria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados (caso os materiais aplicados néo estejam em conformidade
com o previsto no Projeto, Normas da ABNT e de Construcio) e seguranca,
bem como o reparo de eventuais falhas estruturais e vicios ocultos decorrentes

da realizagdo da Obra pelos prazos estabelecidos na legislagao civil em vigor.

CLAUSULA SETIMA - DA DESTINAGAO DO EMPREENDIMENTO

7.1.

O Empreendimento devera ser utilizado pela Locataria exclusivamente para
suas atividades a serem desenvolvidas no Call Center, sendo-lhe vedada, sob
pena de caracterizagdo de inadimplemento contratual, a realizagao de
atividades ndo adequadas a categoria de uso em que esta enquadrado, o
Empreendimento, observadas as restricbes de zoneamento e uso € ocupagao
do solo impostas pela municipalidade do Rio de Janelro/RJ & eventuais

limitacdes ou restricdes impostas por normas estaduais e/ou- fea’“rals




7.2.

Paragrafo Primeiro: Cabera a Locataria obter, por conta propria e as suas
expensas, os alvaras e demais autorizacbes necessarios ao reguiar exercicio
das atividades que realizara no Empreendimento, eximindo-s¢ @
Empreendedora Locadora de qualquer responsabilidade ou obrigagdo nesse

sentido, salvo se verificada a hipétese prevista em 14.5 infra.

Paragrafo Segundo: No caso de sublocacgo do Empreendimento por parte da
Locataria, conforme previsto no item 234 deste instrumento, a destinagéo
prevista no item 7.1 podera ser alterada conforme o ramo de atividade da
Sublocataria, mediante prévia anuéncia da Empreendedora Locadora e desde

que o novo uso n&o prejudique a estrutura do Empreendimento.
A Locatéria declara desde ja:

(i) estar ciente das normas impostas pelas autoridades publicas federais,
estaduais e municipais envolvidas com as atividades que ira

desenvolver no Empreendimento;

(i) que a atividade que ira desenvolver no Empreendimento em nada

conflita com as disposicdes emanadas das referidas autoridades; e,

(iv)  estar ciente das normas municipal, estadual e eventuais restricbes de
uso que de maneira direta ou indireta, se refiram ao Empreendimento e

a sua destinagao.

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO

8.1.

8.2.

O prazo da locacéo € de 10 (dez) anos, iniciando-se na Data de Inicio do Prazo
Locaticio, prorrogéveis nos termos previstos na Clausula Décima Quarta deste
Contrato.

N30 obstante o prazo da locagdo e a data a partir de quando o aluguel passara
a ser devido se iniciarem na Data de Inicio do Prazo Locaticio, ;9/presente
Contrato tem eficacia, validade e vigéncia a partir da data de sua assinatura,

consubstanciando desde ja os direitos e obrigagbes de 9ada §.ma\das Partes,
4 i
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observadas, contudo, as condigoes suspensivas a que se refere o item 1.2

retro.

CLAUSULA NONA - DA REMUNERAGAO DA EMPREENDEDORA LOCADORA

9.1.

9.2.

Como contraprestagéo e retorno do investimento da Empreendedora Locadora
na: (i) aquisicdo do Imével e realizacdo da Obra, de acordo com as
necessidades da Locataria; e, (i) locagéo do Empreendimento pelo prazo de
10 (dez) anos, a Locataria pagar4d a Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, © aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo com a
seguinte formula: resultado da multiplicagéo de 0,92% (noventa décimos e dois
centésimos por cento) pelo Valor de Aquisicdo do Imovel, somado ao resultado
da multiplicagéo de 0,95% (noventa décimos e cinco centésimos por cento)
pelo Custo de Obra., corrigido monetariamente nos termos previstos no

Paragrafo Segundo a seguir, deste item.

Paragrafo Primeiro: Caso a Locataria nao concorde com o Custo da Obra e,
diante disso, se recuse a celebrar o Aditamento no prazo acima estabelecido, 0
presente Contrato sera considerado rescindido de pleno direito, mediante o
envio de notificacéo, devendo a Locataria reembolsar a Locadora, no prazo de
45 (quarenta e cinco) dias contados do recebimento de aludida notificacéo, do
Valor de Aquisicdo do Imoével, bem como das despesas de que trata ©

paragrafo segundo do item 1.5 acima.

Paragrafo Segundo: O valor do primeiro aluguel sera fixado na data base de
assinatura do Aditamento (“Data Base’) e devera ser corrigido monetariamente
de acordo com a variacdo percentual acumulada do Iindice de Pregos ao
Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA/IBGE”), pro rata temporis, desde a data de assinatura deste

Aditamento até o més imediatamente anterior a Data de Inicio do Prazo

v

O aluguel sera pago nas datas que vierem a constar de instrum{echto anexo ao

Locaticio.

Aditamento, que, para os fins deste Contrato, corre,spbnde‘réxao Anexo 3,

rd
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9.3.

9.4.

(‘Datas de Pagamento”). Os pagamentos seréo realizados mediante deposito

bancario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela Empreendedora
Locadora, operando-se a quitagéo mediante a confirmacdo pelo banco do

efetivo crédito na conta da favorecida.

Os aluguéis, devidos e néo pagos na Data de Pagamento, estaréo sujeitos a:
(i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (ii) correcao monetaria pro rata
die, segundo os indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2. abaixo; e, (iii) multa
por atraso de 2% (dois por cento) no caso de atraso de até 5 (cinco) dias
corridos e 5% (cinco por cento) no caso de atraso igual ou superior a 6 (seis)
dias corridos, acrescendo-se 0s juros e correcdo monetaria sobre o valor total

do pagamento em atraso.

Paragrafo Primeiro: A Locataria néo incorrera na multa prevista nesta clausula
em caso de atrasos por parte do banco na confirmagéo do efetivo crédito na
conta da favorecida, desde que a Locataria tenha procedido aos respectivos
depositos em conformidade com as orientagdes para pagamento que lhe

tenham sido fornecidas pela Empreendedora Locadora ou por seu cessionario.

Paragrafo Segundo: O eventual recebimento da locacéo aqui estabelecida em
atraso, isto &, recebido apés a Data de Pagamento, n3o constituira motivo de
novacao, devendo ser entendido como mera tolerancia da Empreendedora
Locadora.

O nao pagamento do valor da locagéo mensal devido pela Locatéaria em favor
da Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos, caracterizara
infracbes legal e contratual, autorizando esta ultima a cobrar, imediatamente, a
quantia devida, juntamente com as penalidades previstas no item 9.3 acima,
sendo certo que poderd a Empreendedora Locadora, a seu exclusivo critério,
considerar o presente Contrato rescindido se o atraso perdurar por mais de 2
(dois) meses, ajuizando-se imediatamente a agéo de despejo por falta de
pagamento, cumulada com a execugéo dos valores devidos pela Locataria.&

titulo de Indenizagéo, conforme abaixo estabelecido neste Contrato, e/ou agdes

de cobranca de aluguéis e encargos e de execucado da /g,awr,q,ntia abaixo

P
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CLAUSULA DECIMA — DA GARANTIA

10.1.

10.2.

A locagdo ora contratada sera garantida em todas as suas clausulas e
condicbes, durante o curso de vigéncia deste Contrato, por fianga bancéria
concedida por instituicdo financeira de primeira linha, com cobertura
equivalente a 12 (doze) meses de locagdo, a vigorar por todo periodo

contratual (“Fianca Bancaria®}.

A Locataria apresentara a Empreendedora Locadora a Carta de Fianga
Bancaria no prazo de até 60 (sessenta) dias da Data de Inicio da Locag&o,

configurada pelo Termo de Entrega do Empreendimento.

10.2.1. A renovacio da Carta de Fianca a cada periodo de 12 (doze) meses deveré

10.3.

ser apresentada pela Locataria a Empreendedora Locadora em até 30 (trinta)

dias ap6s o seu vencimento.

A carta de fianca bancéria deve ter redagdo aprovada pela Empreendedora

Locadora, segundo o modelo que segue em anexo (Anexo V).

10.3.1.Caso a Fianca Bancaria, por qualquer motivo, deixe de ser renovada, a

10.4.

10.5.

10.6.

Locataria podera oferecer outra garantia idénea que assegure o cumprimento
de todas as obrigagdes assumidas por este Contrato, até a efetiva
desocupacio e devolugéo do Empreendimento, bem como pelas alteragbes do

aluguel e encargos durante todo curso da locacéo (“Garantia Subsidiaria™).

Em alternativa a Fianca Bancaria, podera a Locatéria obter fianga ordinaria a
ser prestada por sua matriz ou controladora, situada no Brasil ou no exterior
(“Fianga Ordinaria”).

A definicdo da garantia a ser prestada seréa feita de comum acordo entre as

Partes, quando da assinatura do Aditamento definido no item 1.5. acima.

e

e
O descumprimento das obrigagoes relacionadas com garantia a ser prgsfada,
dara ensejo a rescisdo do Contrato, pela Empreendedora Locafd{)raq nos

termos do disposto na Clausula Décima Oitava abaixo. \ ' i/
EE
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10.7.

Na hipotese de renovagéo do presente Contrato, prevista na Clausula Décima

Quarta abaixo, a Fianca Bancaria devera ser mantida e renovada, como forma
de garantir o0 novo periodo contratual, podendo as Partes ajustar, contudo, uma

nova modalidade de garantia.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

11.1.

11.3

11.4

Sem prejuizo do disposto no paragrafo segundo do item 9.1, durante o periodo
deste Contrato, 0 aluguel sera reajustado anualmente a partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio, de acordo com a variacdo acumulada do IPCAJ/IBGE, ou na

menor periodicidade que vier a ser admitida em lel.

Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a este
Contrato, as Partes estabelecem, desde ja, que 0s valores fixados neste
Contrato passarao automaticamente a ser corrigidos pelo IGPM/FGV ou, na
impossibilidade de utilizagéo deste, por outro indice oficial vigente, reconhecido
e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflagédo do
periodo. Nesse ditimo caso, o novo indice sera definido de comum acordo

pelas Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.

O reajuste do aluguel 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, se até a data do pagamento
ndo houver sido divulgado o indice aplicavel, a parcela sera reajustada
tomando-se por base a variagéo positiva dos 12 (doze) Gltimos indices

publicados, sendo que o acerto devera ser efetuado na data de pagamento do
aluguel imediatamente subseqiiente.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL.

12.1.

As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a atipigid'gde do

presente Contrato, visto que 0s aluguéis: (i) representam remun’éragéo da

e
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Empreendedora Locadora pela aquisicdo do Imoével e realizagéo da Obra, nos
moldes determinados pela Locatéria; (ii) representam remuneragéo pela
locagao pelo periodo de 10 (dez) anos, (iii) servirdo de lastro para a Captacéo
de Recursos, ndo ha que se falar em valor de mercado para fins de acéo
revisional de aluguel. Diante disso, tanto a Empreendedora Locadora como a
Locataria renunciam, de comum acordo, aos seus respectivos direitos de
pleitear reviséo judicial do valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n°
8.245/91.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA NAO COMPENSAGAO

13.1.

13.2.

Nos termos do artigo 380 do Codigo Civil Brasileiro, na hipétese de Captacao
de Recursos, sera vedado a Locataria compensar qualquer crédito que detenha
ou venha deter em face da Empreendedora Locadora, inclusive aqueles
relativos a multas que a Empreendedora Locadora lhe deva em fungéo deste
Contrato, com qualquer obrigacdo de pagar assumida pela Locataria em face

da Empreendedora Locadora neste Contrato.

Observada a vedagdo de compensacdo de créditos e débitos reciprocos
mencionada no item 13.1 retro, fica convencionado entre as Partes que na
hiptese de a Locatéria vier a deter créditos comprovados perante a
Empreendedora Locadora, a primeira notificara esta Ultima para que esta
proceda ao respectivo pagamento dentro do prazo de 15 (quinze) dias contado
do recebimento de aludida notificacéo, sob pena de multa por atraso de 2%
(dois por cento) no caso de atraso até 5 (cinco) dias corridos e 5% (cinco por
cento) no caso de atraso igual ou superior a 6 (seis) dias corridos, acrescendo-

se 0s juros e correcdo monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVAGAO DA
LOCAGCAO

14.1.

A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigagdes por, ela
assumidas neste Contrato, tera o direito de preferéncia apéds o préio de
vigéncia deste contrato, para celebragéo de Contrato Tipico de Loc'égéo Nao

Residencial que sera regido pela Lei 8.245/91. {




14.2.

14.3.

Na hipotese de acordo entre as Partes para celebracéo do Contrato Tipico de
Locacdo N&do Residencial, os termos e condigbes deste, especialmente no que
diz respeito aos valores de aluguéis, terdo como base o valor de mercado

conforme determinado no item 13.3 abaixo.

A nova locacdo devera ser efetivada pelas Partes observando o disposto

abaixo:

(a) A comunicacdo informando o inieresse pela renovacdo devera
acontecer com 90 (noventa) dias de antecedéncia do término da vigéncia do
presente Instrumento, e devera sucessivamente ser acompanhada de laudo
avaliacdo elaborado por empresa independente, experiente e idbnea,
prestadora de servicos de reconhecida especializagdo no mercado de imoveis
industriais efou centros de distribuicdo (“Laudo Proposigéo”), que sera
escolhida entre as seguintes: “CB Richard Ellis”; “Colliers”; “Jones Lang
Lasalle”; “Cushman & Wakefield” e “Binswanger”, laudo esse que devera ser
fundado nos precos e condicdes praticados naquela ocasido em iméveis
semelhante em caracteristicas e qualidade, localizados preferencialmente na
regido onde se localiza o Imdvel objeto da presente locagéo, levando-se em
consideragio o mesmo padrado de acabamento e especificagbes semelhantes
ao Empreendimento ora locado, fazendo mencgao, inclusive, aos imdveis, seus
locadores e locatarios, considerados para elaboracdo do laudo. O laudo
deverd ainda considerar imoéveis vagos em oferta para a locacao,
preferencialmente na regido onde se localiza o Empreendimento objeto da

presente locacao.

(b) Caso a Empreendedora Locadora n&o concorde com o Laudo
Proposicéo, devera providenciar um laudo de avaliagdo nos mesmos moldes e
condi¢cbes acima previstos (“Laudo de Confrontacdo”) e encaminha-lo dentro

dos 30 (trinta) dias seguintes ao recebimento do Laudo Proposicéo.

s
(c) Caso os valores constantes dos Laudos Proposicao e Confrqntégéo

sejam divergentes em percentual de até 5% (cinco por cento), as Partes

T

aceitardo a média aritmética dos laudos, assinando o Contrato Tipico de
ra




Locacdo N&o Residencial com antecedéncia de 30 (trinta) do término da
vigéncia do presente Instrumento, devendo o inicio do novo contrato vigorar no

primeiro dia subsegliente ao término da vigéncia deste instrumento.

(d) Caso a divergéncia seja superior a 5% (cinco por cento), as Partes
ainda assim poderao buscar um acordo €, se descartada essa possibilidade, no
prazo de 5 (cinco) dias do recebimento do Laudo Confrontacdo, as Partes
contatardo as avaliadoras que prepararam os Laudos Proposicdo e
Confrontagdo para que elas indiqguem em 2 (dois) dias Gteis uma entre as
empresas ndo escolhidas pelas Partes para elaboragdo dos Laudos Proposigéo
e Confrontacéo para atuar como arbitro ("Arbitro"). Caso a Locataria ou a
Empreendedora Locadora ndo comuniquem os avaliadores que prepararam os
Laudos Proposicédo e Confrontacéo que eles deverdo indicar em conjunto o
Arbitro, poderda a Empreendedora Locadora ou a Locataria fazé-lo
individualmente. Uma vez comunicado as Partes o nome do Arbitro, a
Empreendedora Locadora e a Locataria deverdo em conjunto contrata-lo. Caso
a Locataria ndo contrate, juntamente com a Empreendedora Locadora, o
Arbitro, a Empreendedora Locadora fica autorizada a contratar o Arbitro. Caso
a Empreendedora Locadora ndo contrate, juntamente com a Locataria, o

Arbitro, a Locataria fica autorizada a contratar o Arbitro.

(e A empresa “Arbitro” devera apresentar as Partes, no prazo de 15
(quinze) dias, seu laudo (“Laudo Arbitro”). Na elaboracéo do Laudo Arbitro, o
Arbitro devera observar os fundamentos constantes do item “a”, acima.

§] O wvalor do novo aluguel devera ser um valor intermediario,
desconsiderando-se os valores mais alto e mais baixo apresentados entre os
Laudo Proposic@o, Confrontacao e Arbitro.

(9) O valor intermedidrio de que trata a alinea “f' serd aceito
obrigatoriamente pelas Partes, firmando as mesmas o novo Contrato Tipico de
Locacdo N&o Residencial, no prazo de 5 (cinco) dias que se seguirem é§
notificagdes as Partes feitas pelo Arbitro encaminhando o Laudo Arbitro. /

S
/.

(h) Cada parte arcara individualmente com os honorarios de/c:pit[gntes dos

e




Laudos que requerer e em 50% (cinqlienta por cento) com os honorarios

devidos ao “Arbitro”.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS OBRIGAGOES

15.1.

15.2.

15.3.

Sem prejuizo de outras obrigagbes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas nZo se limitando, a aquisicdo do Imovel e ao
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a Empreendedora
Locadora seréa obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e alugar
o Empreendimento segundo as condigcbes estipuladas neste Contrato,
mantendo-o em condigbes de servir ao uso a que se destina durante todo o

prazo locaticio.

S&o obrigacbes da_Empreendedora Locadora, além daquelas ja especificadas
neste Contrato: (i) entregar a Locataria o Empreendimento em estado de servir
a0 uso a que se destina, bem como entregar todos os documentos pertinentes
a ocupacao do Empreendimento; (i) garantir, durante o tempo da locacéo, o
uso pacifico do Empreendimento locado; e (iii) responder pelos vicios ou
defeitos anteriores a locagéo.

S&o obrigacdes da Locataria, além daquelas ja especificadas neste Contrato:
(i) efetuar o pagamento, na data do Pagamento, do aluguel e respectivos
encargos de locagdo, diretamente a quem for devido; (ii) utilizar o
Empreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar a

Empreendedora Locadora a respeito de toda benfeitoria estrutural realizada no

Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término da locacéo, de

acordo com condi¢Ses estipuladas na Clausula Décima Sétima deste Contrato;
(v) assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de manutencéo
referentes a conservacdo do Empreendimento, bem como aquelas destinadas
a repor as condicdes de utilizacdo deste, obrigando-se, para tanto, a realizar a
manutengdo das instalagbes e equipamentos, de acordo com as
recomendagdes e manuais dos fabricantes; (vi) reparar prontamente os danos
causados ao Empreendimento ou as suas instalagdes, por ela, seus
empregados, fornecedores e/ou usuarios; (vi) néo alterar a!fd"fsposigéo
estrutural interna ou externa do Empreendimento sem o consenti'ﬁwento prévio

por escrito da Empreendedora Locadora; (viii) entreg/;clr’ yifﬁiéaﬁé‘tamente a
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15.4.

155

Empreendedora Locadora quaisquer citagbes, multas ou notificagbes
relacionadas ao Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; (ix)
pagar, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio, todos os encargos de
locacdo, bem como despesas relacionadas a servigos publicos instalados no
Empreendimento, prémios de seguro e tributos diretamente relacionados ao
Empreendimento (energia, luz, gas, agua, esgoto e [PTU, entre outros),
diretamente aos agentes arrecadadores, enviando a Empreendedora Locadora,
sempre que solicitado, cépias dos respectivos recibos de pagamento; (x)
permitir a inspecéo do Empreendimento, mediante acordo prévio quanto a data
e hora, pela Empreendedora Locadora e por terceiros, caso o Empreendimento
seja colocado a venda, néo devendo tal inspegio interferir nas operagfes da
Locatéria; e, (xi) assumir responsabilidade pelas instalagbes, limpeza,
conservacdo e pintura do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecénicos, e de seguranga, bem como as instalactes

contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

Serd de responsabilidade exclusiva da Locataria o pagamento de todos os
tributos, impostos ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para o

exercicio de sua atividade.

Em caso de paralisagéo total das atividades da Locataria no Empreendimento
apos a Data de Inicio da Locagéo, em decorréncia de imposicdes por parte das
autoridades competentes, as quais a Empreendedora Locadora tenha
comprovadamente dado causa, por agdo ou omissdo culposas, a
Empreendedora Locadora ficara obrigada a sanar a irregularidade dentro de
um prazo de 90 (noventa) dias. Ultimado o prazo aqui mencionado sem que a
irregularidade tenha sido sanada, a Empreendedora Locadora ficara obrigada
ao pagamento de multa diaria em favor da Locatéaria, em valor correspondente
a 1/60 (um sessenta avos) do valor do aluguel mensal vigente & época,
permanecendo a Empreendedora Locadora obrigada a sanar as
irregularidades. Caso as irregularidades e pendéncias n&o sejam sanadas
dentro do prazo de até 12 (doze) meses contados da data em que restou
verificada a impossibilidade de utilizagdo do Empreendimento pela Locatéfia, o
presente Contrato sera considerado rescindido, ficando a Locataria /dl’s/pe‘:sada

0 -~ . ra r " ‘/ "
do pagamento da Indenizagcdo mencionada na Clausula Dechpa’“ itava abaixo.
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CLAUSULA DECIMA SEXTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGAO DO
EMPREENDIMENTO

16.1.

16.2.

Caso a Llocataria venha a ter interesse em efetuar benfeitorias no
Empreendimento, desde que envolvam modificacbes néo estruturais e ndo
afetem as instalagbes contra incéndio, elétricas ou hidraulicas, podera efetua-
las sem qualquer notificagdo a Empreendedora Locadora, porém, em caso de
benfeitorias que alterem a estrutura do Empreendimento, devera a Locatéaria
submeter solicitacdo por escrito a Empreendedora Locadora, para aprovacéo,
antes de iniciar as obras, ressalvadas as benfeitorias previamente autorizadas,
nos termos do item 16.2 infra. Uma vez recebida a solicitacdo, devera a
Empreendedora Locadora fornecer a Locataria, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, manifestacao formal quanto ao seu interesse ou n&o em realiza-las. Caso
seja demonstrado interesse, correra a partir de entdo um prazo de 30 (trinta)
dias para que a Empreendedora Locadora apresente & Locataria, uma
proposta com o pre¢o e condigbes para realizagdo das benfeitorias solicitadas.
Manifestando a Empreendedora Locadora a auséncia de interesse em executar
as benfeitorias, poderd a Locataria executar a reforma por sua conta e risco,
desde que aprovadas pela Empreendedora Locadora.

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

quando necessario.

Todas as modificagdes que ndo envolvam a estrutura do Empreendimento e
que mantenham o atendimento as legislagbes vigentes, notadamente as
referentes as instalagbes contra incéndio e elétricas, avaliadas em R$
100.000,00 (cem mil reais), no maximo, corrigidos monetariamente pelo indice
estabelecido no item 11.1 no periodo compreendido entre a data de celebragéo
deste Contrato e a data de realizagdo da benfeitoria, poderéo se;,éfjetuadas

diretamente pela Locataria sem que haja necessidade de ag;gyé\%éo prévia
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16.3.

16.4.

pela Empreendedora Locadora. A realizacdo das benfeitorias de que trata este
item ndo afetardo a faculdade de que goza a Empreendedora Locadora de
demandar da Locatéaria a reposicdo do Empreendimento por ocasido de sua
devolucdo (Clausula Décima Sétima, infra), conforme Termo de Entrega e

Aceitaco.

Quaisquer  benfeitorias removiveis efetuadas pela Locataria no
Empreendimento poderao ser levantadas quando do término ou resciséo deste

Contrato, desde que nenhum dano seja causado ac Empreendimento.

Todas as benfeitorias que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
Uteis, necessarias ou voluptuarias, mesmo que tenham sido autorizadas pela
Empreendedora Locadora, serdo incorporadas ao Imoével, sendo certo que a
Locataria nao terd direito a qualquer indenizagdo ou retencdo do

Empreendimento em razdo de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA DEVOLUGAO DO EMPREENDIMENTO

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

Quando do término ou resciséo deste Contrato, a Locataria devera desocupar o
Empreendimento, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas, no
estado de conservagdo compativel com o desgaste natural decorrente do uso
normal e do tempo decorrido até entdo.

A Locatéaria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias antes da data estipulada para a
devolugéo do Empreendimento, nos termos do item 17.1 acima, de forma a

permitir que as Partes o vistoriem neste sentido (“Vistoria de Devoluc&o”).

Durante a Vistoria de Devolugéo, serdo apuradas eventuais alteragbes havidas
no estado do Empreendimento com base no Laudo de Inspecéo Definitiva,
conforme item 5.7, de seus acessérios e pertences para que, depois de
efetuados os reparos cabiveis, proceda-se a entrega e recebimento do
Empreendimento e quitagdo das obrigagbes contratuais. -

Na hipétese de ser constatada a necessidade de reparos o;;/égéo de
obras, as Partes estabelecerdo um cronograma que dev%cumprido pela
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17.5.

17.6.

Locatéria para que o Empreendimento seja restituido na forma que em lhe foi
entregue, ressalvado o desgaste natural, ocasido em que permanecera
responsavel pelos alugueis e demais encargos previstos neste Contrato, até

que os referidos reparos sejam concluidos.

O montante dos danos apurados na vistoria a que se refere ao item 17 4.,
acima, importard em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e certa,

cobravel por agio competente.

No caso de interesse das partes em celebrarem um Contrato Tipico de
Locacdo Nado Residencial, conforme termos da Clausula Décima Quarta, as
disposi¢cdes acima deverdo ser atendidas quando do término da Locacgdo
Tipica.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESCISAO ANTECIPADA

18.1.

Caso a Locatéria denuncie voluntariamente o Contrato antes de seu término,
ou a Locagéo seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de
descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigacdes previstas neste
Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das penalidades ora
estabelecidas, a Locataria pagara a@ Empreendedora Locadora, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da
multiplicagdo do periodo remanescente para o término do Contrato, pelo valor
do aluguel em vigor & época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente

na forma aqui ajustada, pro-rata-die (“Indenizacéo”).

Paragrafo Primeiro: A Indenizagéo devera ser paga pela Locataria no prazo de
30 (trinta) dias contado do recebimento de notificacdo escrita da
Empreendedora Locadora a esse respeito, cabendo a Locataria, nesse mesmo
prazo, proceder a total desocupagdo do Empreendimento, restituindo-o a

Empreendedora Locadora na forma estabelecida na Clausula Décima Sétima
acima.

Paréagrafo Segundo: A Indenizagdo tem por finalidade, em consonéncia com o

paragrafo unico do artigo 473 do Cddigo Civil Brasileiro: (i) res_/sa”'r/cir todos os

investimentos feitos pela Empreendedora Locadora na agui?{éo do Imével e
e
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18.2.

constru¢do do Empreendimento, respectivamente adquirido e executado
especialmente para atender os objetivos e necessidades da Locataria; e (ii)

liguidar a Captacéo de Recursos, se for o caso.

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

exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da Locataria.

Parégrafo Unico: A Locatéria reconhece como liquido, certo e exigivel o direito
da Empreendedora Locadora de receber a Indenizagdo, nos casos previstos no

capuf, valendo o presente Contrato como titulo executivo extrajudicial.

CLAUSULA DECIMA NONA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

19.1.

19.2.

19.3.

A Locataria assume a obrigacdo de, a partir da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, utilizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de saude e seguranga aplicaveis, competindo & Locatéaria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento e/ou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte de/em procedimentos judiciais ou

administrativos envolvendo a violacdo dessas normas.

A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer
substancias perigosas cuja utilizacdo se faga necessaria para a realizacéo de
suas atividades no Empreendimento, nos termos da legislagdo e
regulamentagao aplicaveis.

Quando aplicavel, a Locataria devera obter as licengas ambientais relativas ao

Empreendimento, decorrentes de suas atividades desenvolvidas, pelas quais

sera a Unica responsavel, inclusive pelo pagamento de eventuais indenizacées
e sangbes impostas pelo poder publico, obrigando-se a y(sércir a

Empreendedora Locadora por todos os prejuizos que esta venh/a'"'a sofrer em

razdo do descumprimento da referida legislacdo amgi,enta,lf;“b‘em como a
FA
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19.4.

19.5.

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 pulblico, sem qualquer
limitagdo, sem prejuizo de outras responsabilidades dai decorrentes e das

penalidades previstas neste Contrato.

A Locatéria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ird exercer
no Empreendimento, as determinagdes da Empreendedora Locadora quanto a
preservacio de areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas
as recomendacgdes do EIA/RIMA, do PBA e das licencas ambientais e das
orientagbes e determinacdes dos 6rgdos ambientais pertinentes no que diz
respeito ao planejamento, implantagdo, operacdo e manutencdo do
Empreendimento.

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

mediante solicitagéo prévia por escrito com antecedéncia de 10 (dez) 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 10 (dez) dias,
na ocorréncia de qualquer evento causado pela Locataria, seus empregados,
fornecedores, subcontratados e/ou usuarios do Empreendimento que, pelo
entendimento da Empreendedora Locadora, possa indicar potenciais danos

ambientais ou infracdo a disposicoes da legislagéo ambiental.

Paragrafo Segundo: As auditorias referidas neste item 19.5., que serdo
realizadas as exclusivas expensas da Empreendedora Locadora, destinam-se
a verificar se a Locataria estd atuando em conformidade com as normas

ambientais, de salde e seguranga aplicaveis.

CLAUSULA VIGESIMA - DOS SEGUROS, DA DESTRUIGAO PARCI . OU TOTAL

DO EMPREENDIMENTO E DA DESAPROPRIAGAO / )




20.1.

20.2.

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

elou danos corporais causados a terceiros (“Seguro da Construcéo”), devendo

comprovar & Locatéaria o pagamento da apolice mediante envio de documento
pertinente, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de

celebracéo do Contrato de Construgéo.

No prazo de até 60 (sessenta) dias contados da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, a Locataria devera entregar @ Empreendedora Locadora uma apolice
de seguro patrimonial para o Empreendimento, ou comprovagao da inclusdo do
Empreendimento na apélice de seguros ja existente da Locataria, vigente
desde a Data de Inicio do Prazo Locaticio, emitida por seguradora de primeira
linha e idonea, regularmente estabelecida no Brasil, aprovada pela
Empreendedora Locadora, entregando a esta cépia da respectiva apolice

(“Seguro_Patrimonial’). Para fins deste item, considera-se como de primeira

linha a seguradora classificada entre as 10 (dez) primeiras por capital social no
ranking da Superintendéncia de Seguros Privados (“Susep”).

Paragrafo Primeiro: A apdlice do Seguro Patrimonial devera estipular a
Empreendedora Locadora como UGnica beneficiaria da indenizac&o objeto do
seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de
incéndio, raio, explosdo de gualquer natureza, vendaval, inundagao, furacéo,
ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres e queda de

aeronaves.

Paragrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser

reavaliado anualmente, de forma a propiciar a reposigéo integral do
segurados em caso de sinistro, de acordo com o valor para Px;e \{ugéo do
Empreendimento. 7
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20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

20.7.

Caso a Locataria ndo apresente a apdlice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado no item 20.2. acima, a Empreendedora Locadora ficara autorizada a
contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores a Locataria, sem

prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

A Locataria devera manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o prazo
da Locacdo e quaisquer prorrogagbes, devendo a Locataria remeter os
comprovantes de pagamento do prémio de seguro, tanto na sua contratacdo

quanto em suas renovagdes, a Empreendedora Locadora.

Na hipétese de Captacdo de Recursos, o Financiador, a critério da
Empreendedora Locadora, podera figurar como beneficiario da Cobertura

Securitaria (definida no item 20.6 abaixo).

Paragrafo Unico: Ainda no caso de Captagéo de Recursos, a apdlice de seguro
devera prever que sera facultado ao Financiador optar pelo recebimento em
dinheiro do valor da Cobertura Securitaria (definida no item 20.6 abaixo), em

caso de sinistro total.

O Seguro Patrimonial devera prever que: (i) seja propiciada a cobertura do
montante necessario para a reconstrucdo do Empreendimento e reposicéo do
mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor minimo de 70 (setenta)
vezes o valor da Locacio, vigente a época da contratagéo da apdlice e de suas

renovacgdes, (“Cobertura Securitéria”); e, (i) incluir clausula de perda de

aluguéis equivalente ao valor dos aluguéis devidos a Empreendedora Locadora
entre a data do sinistro e a reconstrugéo do Imével, limitado a 12 (doze) meses,
contados da ocorréncia do sinistro, constando a Empreendedora Locataria, ou

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

Faculta-se a Locatéria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro parcial. Nessa hipotese, a Locataria devera manifestar sua intengao por
escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento do
aluguel equivalente & area util do Empreendimento que ficou inutilizad/a,/sendo
que a diferenca entre o valor a ser pago pela Locataria e o valo};/&o aluguel

vigente & época devera ser coberto pelo Seguro Patrimonialrjime\giatamente
e
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20.8.

20.9.

20.10.

apos a ocorréncia do sinistro. Verificada a hipbtese prevista neste item, a
Empreendedora Locadora ficara obrigada a empregar o produto da
indenizacéo decorrente da Cobertura Securitaria na reconstrugdo da parte do

Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado.

Caso a Locataria manifeste a intengéo de rescindir o presente Contrato em
virtude da ocorréncia de sinistro parcial, pagaré @ Empreendedora Locadora o
montante correspondente & diferenca, se positiva, entre: (i) o saldo dos
aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato, observado ao disposto no
item 18.1 acima; e, (ii) o valor da indenizag&o paga pelo seguro prevista no
item 20.7.

Em caso de sinistro total, a Locataria podera considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum 6nus ou cominacéo de parte a parte. A
Locataria ndo podera se valer da prerrogativa que lhe & conferida neste item
caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizacdo a Empreendedora
Locadora em razdo do seguro contratado estar em desconformidade com a
presente Clausula Vigésima ou sob a alegacao de que a ocupagéo e utilizagao
do Empreendimento pela Locataria esteja irregular, nos termos da respectiva
apolice. Nesses casos, ficard a Locataria obrigada a pagar @ Empreendedora

Locadora o valor da Cobertura Securitaria.

No caso de desapropriagdo parcial ou total do Empreendimento, tendo em vista
que a Locatéria escolhera, a seu exclusivo critério, a localizagdo do Imoével
para realizacdo da Obra e implementagéo do Empreendimento, a fim de
atender as suas necessidades, o presente Contrato permanecera em pleno
vigor, enquanto a Locataria puder continuar exercendo suas atividades
normalmente. Nesse caso, continuara a Locatéaria obrigada ao pagamento dos
aluguéis devidos, até que seja definitivamente determinada, por deciséo
administrativa ou judicial, a imissdo do poder publico expropriante na posse
direta do Imével, momento em que este Contrato sera considerado rescindido
de pleno direito, restando a Empreendedora Locadora o moptante
correspondente ao valor da indenizagdo paga pelo poder publico expropriante,

el

definida em processo administrativo ou judicial. /,/




Paragrafo Primeiro: Em caso de desapropriagéo parcial e se for possivel a
Locataria continuar exercendo  suas atividades normalimente  no
Empreendimento, facultar-se-a 4 Locataria o direito de optar entre a

continuidade do Contrato ou sua resolugéo

Paragrafo Segundo: Se parcial a desapropriacéo e inferior ou igual a 20%
(vinte por cento) da area total do Imével, a Locataria se obriga pela
continuidade deste Contrato, contanto que haja reducdo proporcional do Valor

do Aluguel.

Paragrafo Terceiro: Se parcial a desapropriagdo e superior a 20% (vinte por
cento) da area total do Imovel, ficara facultado a Locataria, observado o prazo
de maximo de 30 (trinta) dias, o direito de optar entre: (i) a continuidade deste
Contrato, sem qualquer solugdo de continuidade, com readequacgao
proporcional do Valor do Aluguel, em razéo da area do Imoével que continuaré a
ser efetivamente utilizada pela LOCATARIA: ou (ii) a sua rescisdo antecipada,
nao sendo devida pela LOCATARIA, neste caso, o pagamento da Indenizagéo
prevista neste Contrato, sendo que, nesta hipotese, a LOCATARIA podera
permanecer no Imoével até o prazo maximo concedido pelo Poder Publico

expropriante, mediante o pagamento do Valor do Aluguel, pro rata die.

20.11. Na hipotese de desapropriagéo total ou de desapropriagdo parcial que
impliquem na rescis&o deste Contrato e caso a Locataria decida por contratar
um novo build to suit/retrofit, esta, desde ja, confere & Empreendedora
Locadora o direito de preferéncia, em igualdade de condigbes com terceiros,
para aquisicdo de um novo imovel, a ser indicado pela Locataria, para
reinstalagéo de suas atividades.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

211. O descumprimento de qualquer obrigagéo prevista neste Contrato sera
caracterizado como evento de inadimplemento, facultando-se a Parte inocen
aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir o p/;eSente {' ™,
instrumento, desde que: (i) a Parte inocente tenha enviado avisﬁg,,pgr"ie\sﬁcrim a %‘%
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Parte inadimplente, notificando-a da violagéo contratual ou legal; e, (ii) excecao
feita a0 descumprimento de qualquer obrigagdo pecuniaria, sujeita as regras
especificas previstas nos itens 9.3 e 9.4 acima, a Parte infratora ndo tenha
tomado as providéncias necessarias para sanar o evento, ou que as
providéncias para sua solucéo nao tenham sido iniciadas em até 15 ( quinze)
dias contados da notificacdo que receber nesse sentido e concluidas em prazo

razoavel em vista da natureza do problema.

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

podera ser prorrogado de comum entre as Partes.
CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA MULTA

22.1. Salvo penalidade especifica neste Contrato, depois de observado o
procedimento previsto na Clausula Vigésima Primeira acima, a infragdo de
qualquer clausula deste instrumento sujeitard a Parte infratora a muita
equivalente a 3 (trés) meses de aluguéis mensais em vigor a época da
infracdo, sem prejuizo de a Parte inocente, independente e simultaneamente,
dar por rescindido de pleno direito a presente Locagéo, desde que

caracterizado um evento de inadimplemento.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA
SUBLOCAGAO

23.1. A Locatéaria autoriza expressamente, em carater irrevogavel e irretratavel, que o
crédito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste Contrato e
Aditamento, da Indenizacéo, e de eventuais encargos moratérios e multas,
venha a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério da Empreendedora
Locadora, desde que: (i) esta notifique previamente a Locataria por escrito a
esse respeito, com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do vencimento
do aluguel mensal seguinte, e; (i) conste no contrato de cess&o disposigéo no

sentido de que o cessionario somente poderd cobrar da Locataria a’

e

Indenizagdo, mediante notificagdo prévia, com 60 (sessenta) dias de {:\‘2‘
antecedéncia. \) |
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23.2.

23.3.

Paragrafo Primeiro: Na hipotese de Captacdo de Recursos, a critério da
Empreendedora Locadora, cabera a Locataria pagar os aluguéis diretamente
ao Financiador, bastando, para tanto, o envio de notificagéo escrita informando

as instrucbes para pagamento, observado o item 27.1 abaixo.

Paragrafo Segundo: A Locataria autoriza expressamente a Empreendedora
Locadora, em carater irrevogavel e irretratavel, a ceder, a qualquer tempo, a
posicdo contratual por ela ocupada neste Contrato, a quaisquer terceiros,
excecao feita a Sociedades Concorrentes, conforme definidas no item 24.1
infra. A cess&o de posicdo contratual de que trata este paragrafo devera ser
formalizada mediante o envio de notificacdo escrita a Locataria, com
antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias do vencimento do aluguel mensal
seguinte, e somente serd implementada apbs ciéncia formal e expressa da

Locataria.

A Locataria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto a faculdade de
que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar 0
Empreendimento, quer pela constituicéo de hipoteca, quer pela instituicdo de
alienacéo fiduciaria ou ainda outra forma de gravame, na hipétese de Captacao

de Recursos.

Nos termos da Lei n°® 9.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis aos
negécios que poderdo advir da celebragao do presente Contrato, a saber: (i)
securitizacdo de créditos imobiliarios € a operagéo pela qual uma companhia
especializada compra créditos imobiliarios e emite valores mobiliarios
lastreados nesses créditos, para fins de colocagéo no mercado; (i) alienacdo
fiduciaria em garantia é o negécio juridico pelo qual a Empreendedora
Locadora, objetivando constituir a garantia para Captagédo de Recursos no
mercado, contrata a transferéncia ao investidor, da propriedade resoltvel do
Empreendimento, que sera cancelada se e apos a liquidagéo das obrigagbes
contratadas e seus acessorios; e, (iii) com a constituicdo da propriedade
fiduciaria, a posse direta do bem ficara com o devedor/fiduciante, e d indireta
com o credor/fiduciario. M/

\




23.4.

Paragrafo Unico: Efetivada a Captagéo de Recursos, tanto a Empreendedora
Locadora, como a Locataria concordam que 0s termos e condictes definidos
neste Contrato, inclusive aqueles relativos ao valor da Locacgéo, sua forma de
atualizacdo e reajuste, somente poderdo ser alterados com anuéncia do

Financiador.

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

Paragrafo Unico: Para os efeitos do item 23.4 acima, as Partes estabelecem
que naéo serao consideradas como sublocagao ou empréstimo do
Empreendimento, as cessdes parciais de espago para terceiros relacionados a
atividade da Locataria a ser estabelecida no Empreendimento e para empresas
sob o controle da Locataria e de seus controladores, desde que se mantenham
nesta condicdo durante o periodo de ocupagdo do Empreendimento. As
cessbes parciais de que trata este item, caso realizadas pela Locatéaria, néo a
eximirdo do cumprimento de todas as obrigagbes principais e acessorias, por

ela assumidas neste Contrato, incluindo o pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

24.1.

A presente Locagéo continuara a vigorar nas hipéteses de alienacdo da
propriedade ou direito real de superficie do Empreendimento a terceiros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente a
incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar com o(s) respectivo(s)
adquirente(s), a obrigagao deste(s) tltimo(s) de cumprir integralmente a avenca
locaticia aqui ajustada. A Empreendedora Locadora obriga-se a ndo alienar o
Empreendimento a quaisquer terceiros cujo objeto principal ou preponderante
seja relacionadas com atividades de telefonia ou Call Center (*Soci dades

Concorrentes”), nem a terceiros que controlem ou sejam ygg)jg\‘@ados as
] SN
Sociedades Concorrentes. J/ )




242.

24.3.

Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n°® 8.245/91
o registro e averbacdo deste Contrato no Cartérioc de Registro de Imdveis
competente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no Servico de

Registro de Iméveis competente serao arcados exclusivamente pela Locataria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora se compromete a apresentar
e assinar todos os documentos, prestar declaragées, firmar termos aditivos,
bem como a tomar todas e quaisquer medidas que se tornarem necessarias ao
registro deste Contrato, caso o Cartério do Registro de Iméveis competente

apresente exigéncias para tanto.

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

Contrato.

Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartério de Registro de Imbveis,
ficara a Locataria obrigada, ao término ou rescisdo deste, a requerer, as suas
expensas, o imediato cancelamento do referido registro. Caso a Locataria
assim ndo proceda no prazo de 30 (trinta) dias contado do término ou da
rescisdo, ficara a Empreendedora Locadora autorizada a proceder ao
cancelamento do registro, arcando a Locataria com todos os custos incorridos

pela Empreendedora Locadora para tanto.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA- DO DIREITO DE PREFERENCIA

251.

Na hipétese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessao
dos direitos relativos a propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Financiador ou em garantia a Captacéo de Recursos, a Locataria
podera exercer o direito de preferéncia em igualdade de condicbes g¢om
terceiros, devendo a Empreendedora Locadora informar a Locatéria/sobre a

proposta por ela recebida, mediante o encaminhamento de notjjjea/‘%§6>escrita.
{ y
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Paragrafo Primeiro: A notificagdo prevista no item 25.1 acima especificard
todos os termos da operacéo pretendida e mencionara, especialmente, o
preco, a forma de pagamento, bem como o local e a data para andlise da

documentacéo pertinente.

Paragrafo Segundo: A Locataria devera exercer o direito de preferéncia que lhe
& conferido no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da notificagéo

mencionada no capuf, sob pena de caducidade do direito.

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

26.1.

As partes obrigam-se a manter em sigilo e a ndo disponibilizar a quaisquer
terceiros os termos e condigbes do presente Contrato, bem como qualquer
informacdo ou documento a que tiverem acesso em virtude do presente
Contrato, podendo revelar a terceiro qualquer informagéc Confidencial apenas

mediante prévia autorizag&o escrita da outra Parte.

Paragrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por
“Informagdes Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informacéo de
natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por sécios, diretores, empregados de qualquer
das Partes (ou qualquer pessoa fisica e/ou juridica a ela vinculada) a outra
parte, seus sécios, empregados, administradores, diretores, gerentes,
profissionais, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa fisica e/ou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou ap6s a presente data, inclusive, mas
ndo se limitando aquelas referentes aos termos e condi¢bes do presente
Contrato, clientes, fornecedores, precos, estratégias comerciais, planos,
contratos celebrados com terceiros, relatérios, 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 obrigagéo de sigilo constante do caput ndo se apl:iié/ ’

quando a divulgacdo das Informagbes Confidenciais seja exigida por” lei,
s

regulamento ou determinagéo judicial, bem como nos casos de exigéncia nas

o 4
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26.2.

operacbes de Captacdo de Recursos, sendo certo que, em ambos os casos, as
Partes deverao fazer uso apenas daquelas Informagbdes Confidenciais cuja
divulgagdo seja estritamente necessaria para o atendimento de referidas

exigéncias.

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

informacdes confidenciais.

Paragrafo Quarto: A violag@o da obrigacéo 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 violagao.

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 SETIMA - DOS AVISOS

27.1.

Todos os avisos, notificagbes judiciais, citagbes, intimagbes e outras
comunicacOes referentes ao presente instrumento deverédo ser entregues por
escrito, contendo a assinatura da Parte que os enviar ou sendo assinados em
nome desta, e serdo 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 Cédigo de Progesso Civil
Brasileiro, aos seguintes enderecos:

Se para a Empreendedora Locadora e/ou Interveniente Anue;‘i%te:f;’
DIRETOR PRESIDENTE -
Rua dos Pinheiros, n°® 870, conjunto 242

Pinheiros, Sao Paulo/SP




CEP 05422-001

Se para a Locataria:

SUPERINTENDENTE DE ADMINISTRACAO E SERVICOS

Avenida Nagbes Unidas, n.° 14.171, 2° 3° e 4° andares, Nova Brooklin , Séo
Paulo/SP

CEP 04794-000

ou para qualquer outro enderego que venha a ser indicado por escrito por uma
das Partes a outra, dentro do territério brasileiro. As Partes estabelecem que as
correspondéncias dirigidas as Partes néo poderao ser efetivadas mediante fac-

simile.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DAS DISPOSICOES GERAIS

28.1.

28.2.

28.3.

28.4.

A lLocatéria arcara: (i) com as despesas relativas ao registro do presente
Contrato no Cartério de Registro de Imdveis; 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, devendo a Empreendedora Locadora envidar seus
melhores esforgos no sentido de ajudar a Locatéria, caso a mesmo necessite
de documentos solicitados pelo Cartério.

O presente instrumento substituira todos os contratos e entendimentos

anteriores entre as Partes a este respeito.

O né&o exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquiridos nos termos do presente Contrato n&o constituira uma rentincia pela
referida parie a tais poderes ou direitos adquiridos, nem constituira uma
novagdo contratual. As alteracbes ao presente instrumento serdo realizadas e
s6 teréo forca obrigatéria apos acordo mutuo por escrito entre todas as Pa

pelas Partes, os seguintes documentos anexos:

¥
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Anexo | Projetos

Anexo Il Modelo de Atas

Anexo Il Aditamento (Datas de Pagamento)

Anexo IV Minuta Carta Fianca

Anexo V Matriculas que compdem o Imébvel;

Anexo Vi Contrato de Prestacdo de Servigos de Execucgdo de Obras em
Regime de Empreitada Global;

Anexo VIl Lista de licencas, alvaras, autorizagbes e suas respectivas
responsabilidades;

Anexo VIl Premissas Basicas de Contratagdo de Projetos de “CALL
CENTER".

Anexo IX Escopo Técnico, “lay-out” interno e Projeto Basico;

Anexo X Check list de aceitacdo do imovel;

Anexo XI Cronograma de obras

Anexo XII Certidao sobre projetos e desapropriagdes.

CLAUSULA VIGESIMA NONA - DA ARBITRAGEM

29.1.

Todas as controvérsias relativas a interpretacdo e ao descumprimento das
obrigagdes previstas neste Contrato serdo submetidas a arbitragem, de acordo
com o regulamento da Camara de Mediagido e Arbitragem de Séo Paulo,
vinculada ao CIESP - Centro das Indistrias do Estado de S&o Paulo

(*Camara”), em procedimento a ser administrado pela camara eleita.

Paragrafo Primeiro: A arbitragem sera realizada no Municipio de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, Brasil, por trés arbitros (“Tribunal Arbitral”), a serem
escolhidos na forma do citado regulamento, sendo aplicavel, exclusivamente,

para a solucéo da controvérsia, a lei substancial brasileira.

Paragrafo Segundo: A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral
podera ser levada a qualquer foro judicial competente para determinar a sua

execucao.

Paragrafo Terceiro: Caso as regras procedimentais da Camara sejam silentes

acerca de qualquer aspecto procedimental, aplicar-se-a, subsidiarigfente ao
¢ J




29.2.

regulamento, as disposicdes da Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996 e as

disposicbes do Cddigo de Processo Civil Brasileiro, nesta ordem.

Paragrafo Quarto: A Parte vencida na arbitragem arcard com todas as
despesas do juizo arbitral, inclusive as custas e honorarios advocaticios da
Parte vencedora, a serem arbitrados de acordo com as regras fixadas no artigo

20 do Cédigo de Processo Civil.

Paragrafo Quinto: Se qualquer das Partes se recusar a firmar o compromisso
arbitral ou indicar um arbitro de sua escolha, o procedimento arbitral
prosseguira normaimente, devendo ser a Parte omissa comunicada de todos
os atos processuais e cabendo ao Presidente da Camara a nomeacéo um

arbitro para compor o Tribunal Arbitral, conforme o caso.

Paragrafo Sexto: Na hipétese o valor total da demanda ndo exceder
R$ 100.000,00 (cem mil reais), a arbitragem sera conduzida por um dnico
arbitro nomeado de comum acordo pelas Partes no prazo de 7 (sete) dias da
notificagcdo da Camara. Caso as Partes ndo nomeiem o arbitro dentro do prazo

acima estabelecido, a nomeagéo cabera ao Presidente da Camara.

Paragrafo Sétimo: Na hipétese dos arbitros indicados pelas Partes nao
chegarem a um consenso quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias,
contado da data da nomeacdo do segundo arbitro, o terceiro arbitro sera
indicado pela Camara, no prazo maximo de 10 (dez) dias da data em que se

verificar o impasse.

Paréagrafo Oitavo: A arbitragem sera realizada em portugués, e o procedimento,
assim como os documentos e as informacgdes levados a arbitragem, estardo
sujeitos ao sigilo. As decisées do Tribunal Arbitral ou do Arbitro Unico seréo
conclusivas para as Partes, com efeitos definitivos, observando-se os termos e
as normas dos artigos 23 e seguintes da aludida Lei n.° 9.307/96.

Se forem necessarias medidas coercitivas ou cautelares antes da instaufagéo

da arbitragem, podera a Parte interessada requerer a medida em"fqu stéo




diretamente ao 6rgao do Poder Judicidrio que seria originariamente competente
para julgar a causa.

E por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato em 3

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

Séo Paulo, 20 de janeiro de 2011.
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ANEXO 3

Minuta da Carta de Fianca

[Local e data].

Ao
{beneficiario]

Ref.: Carta de Fianga n.°

Prezados Senhores,

Pela presente carta de fianga, o Banco [...], com sede na [...], inscrito no CNPJ/MF sob
n.° [..], assume perante a [beneficiario], inscrita no CNPJMF sob n. [.]
(‘[beneficiario]”), a partir desta data, na qualidade de fiador e principal pagador da
empresa [afiangada], com sede na [...], inscrita no CNPJ/MF sob n.° [...] (“Afiancada”),
até o valor de R$ [...] ([...]), o compromisso pelo cumprimento de todas as obrigagbes
pecuniarias por ela assumidas no Contrato [...], firmado entre a Afiancada e a

[beneficirio] em [...] ([...]"), em especial a obrigac&o [...].

Assim, até o limite acima fixado, comprometemo-nos a satisfazer perante a
[beneficiario], no prazo de 02 (dois) dias Uteis, a contar do recebimento da sua
comunicagdo escrita protocolizada no [...], a obrigagdo afiancada que ndo for
devidamente cumprida pela Afiancada na data aprazada, desde que dentro do
mencionado prazo a Afiangada nao apresente determinagéo judicial obstando este
Banco de efetuar o pagamento da obrigagao inadimplida.

Esta fianga vigorara pelo prazo de um ano a contar da presen /da
eficacia juridica expirar-se-a de pleno direito.




Fica estabelecido, desde ja, que a exigibilidade da presente fianca cessara de pleno
direito, apos decorrido o prazo de 10 (dez) dias, contados da data do vencimento da
obrigacéo garantida, sem que a Beneficiaria tenha notificado o Fiador para efetuar o

pagamento da obrigacéo afiancada e inadimplida.

O Banco [...] renuncia aos beneficios de ordem e divisdo previstos nos artigos 827,
837, 838 e 839 do Cddigo Civil Brasileiro (Lei n° 10.406/02) e no artigo 595 do Codigo

de Processo Civil Brasileiro.

A despeito do prazo de validade desta fianga, o Banco |...] reconhece que a obrigagio
afiancada teréd a duragédo de [...] anos, razéo pela qual a presente carta de fianca sera
renovada anualmente, as expensas da Afiancada. Dessa forma, em até 30 (trinta) dias
antes do vencimento da presente carta de fianca, a Afiangada devera apresentar a
[beneficiario] o comprovante de renovagéo da presente carta, sob pena de vencimento
antecipado da obrigacéo afiangada.

O Foro da Comarca de S3o Paulo sera o competente para proces;ar"év/julgar as

questdes oriundas desta fianga.
Cordialmente. e

Banco [...].




