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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGCAO DE IMOVEL
URBANO PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

O presente instrumento particular é celebrado entre as seguintes partes:
(a) De um lado, na qualidade de LOCATARIA:

ARTERIS S/ A, sociedade por agdes, com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 12° andar, Vila Nova
Conceigcao, CEP: 04543-906, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.919.555/0001-67,
neste ato representada, na forma do seu Estatuto Social.

(b) De outro lado, na qualidade de LOCADORA.:

GSA INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Traipu, n° 542,
39 andar, Perdizes, CEP: 01235-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 97.549.880/0001-
91, neste ato representada na forma de seu Contrato Social.

CONSIDERANDO QUE:

(i) A LOCADORA tem por objeto a realizagdo de negdcios imobilidrios
estruturados;

(i) A LOCATARIA ¢é uma sociedade que tem por objeto a exploracdo direta,
indireta e/ou por meio de consércios e/ou por meio de participacdo em outras
sociedades, de negdcios relativos a obras, servigos publicos e/ou operagdo e
manutencdo de infraestrutura em geral através de qualquer modalidade de
contrato, bem como a realizagdo de estudos, consultoria e assisténcia técnica
relacionadas as atividades retro mencionadas, e, ainda, a locagdo e
administracdo de bens mdveis ou imdveis, proprios ou de terceiros, conforme
descricdo contida em seus atos constitutivos;

(iii) Considerando a atividade-fim de cada uma das Partes, é de interesse comum
a estruturacdo de uma operacao de sale-lease-back, por meio da qual a
LOCADORA adquirird da LOCATARIA, com a finalidade exclusiva de em ato
imediatamente subsequente, locar 8 LOCATARIA o imével que é utilizado
pela VENDEDORA como centro de operagdes, situado no Municipio de
Ribeirao Preto, Estado de Sao Paulo, no lado direito da Rodovia Anhanguera
SP 330, KM 312,54, pista norte, com area de terreno de 47.255,15 metros
quadrados e area construida de 4.351,30 metros quadrados (“Imoével”),
atualmente objeto da Matricula n® 187.550 do 2° Oficio de Registro de
Imédveis de Ribeirdo Preto/SP (em area maior) e cadastrado na Prefeitura
Municipal de Ribeirdo Preto sob o n® 244.378 (“Negdécio”), de forma a permitir:
(i) 3 LOCATARIA, transformar parte de seu capital imobilizado em recursos



(iv)

(V)

imediatos para aplicacdo em sua operagdo e em novos investimentos,
mantendo-se no Imoével, e (ii) a LOCADORA, obter um fluxo constante de
recebiveis de natureza imobilidria, constituidos pelos aluguéis a serem
desembolsados pela LOCATARIA no ambito deste Contrato;

No contexto do Negdcio, nesta data, a LOCADORA e a LOCATARIA
celebraram o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de
Bem Imovel e Outras Avencas (“Compromisso”), por meio do qual
estabeleceram que (a) verificadas as Premissas do Negoécio (conforme
definidas no Compromisso), a LOCATARIA alienaria 8 LOCADORA o imével
objeto da Matricula n® 187.550 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdo
Preto/SP, por meio de lavratura de escritura publica de compra e venda
(“Escritura”); e (b) concomitantemente a celebracdo do Compromisso, a
LOCADORA e a LOCATARIA celebrariam o contrato de locacdo, por meio do
qual a LOCADORA iria locar, nos termos do artigo 54-A da Lei Federal n©
8.245/91, o Imovel em favor da LOCATARIA;

Considerando que se encontra em tramite, perante a Prefeitura Municipal de
Ribeirdo Preto, um procedimento administrativo de desmembramento de area
de 5.168,11 metros quadrados do imdvel objeto da matricula n® 187.550 do
20 Oficio de Registro de Imoveis de Ribeirdo Preto/SP, que se encontra
descrita no Anexo 1.3.2. do Compromisso (“Area Desmembrada” e
“Procedimento de Desmembramento”), e que, referida Area Desmembrada
deverda ser doada a Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, para fins de
afetacdo publica da rua particular abrangida pela Area Desmembrada, a
LOCATARIA assumiu, nos termos do Compromisso, a obrigacdo de: (a) arcar
com todos os custos, despesas e emolumentos decorrentes da formalizacao
da doacdo da Area Desmembrada; e, (b) realizar, as suas exclusivas expensas
e sob sua exclusiva responsabilidade, o regular Procedimento de
Desmembramento perante os o6érgdos competentes. Nesse sentido, a
LOCATARIA se obrigou a (a) realizar, as suas exclusivas expensas, as obras
de infraestrutura na Area Desmembrada que forem solicitadas pela Prefeitura
Municipal de Ribeirdao Preto, devendo neste caso manter a LOCADORA indene
a respeito de tais obras, bem como, (b) arcar com todos os custos, despesas,
contrapartidas e emolumentos decorrentes da formalizagdo da doacdo da Area
Desmembrada a Municipalidade de Ribeirdo Preto, e (c) cessar qualquer
interferéncia na area dos imdveis confrontantes, em especial o imdvel sobre
o0 qual passa a linha férrea limitrofe ao Imodvel. Ainda, nos termos do
Compromisso, a LOCATARIA se obrigou a, no prazo de 24 (vinte e quatro)
meses contados do registro da Escritura, a obter (a) a matricula n® 187.550
do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdo Preto/SP (ou, caso assim seja
determinado pelo Oficial do Registro de Imdveis, nova matricula autbnoma)
contemplando a area do Imével (de 47.225,15 metros quadrados), conforme
descricdao na Clausula 1.2 (“Matricula Final”); (b) a matricula auténoma
contemplando & Area Desmembrada, que serd doada & Municipalidade de
Ribeirdo Preto;




(vi)

(vii)

(vi)

(vii)

(viii)

Outrossim, a LOCATARIA assumira, por este Contrato, a obrigagdo de, as
suas exclusivas expensas, regularizar parte das areas construidas do Imovel
(Blocos E, F e G), totalizando uma area de 1.284,6825 m? de area construida,
encontra-se em fase de regularizacao perante a Prefeitura, o Corpo de
Bombeiros e o Registro de Imoéveis (“Regularizacdo da Construcdo”);

O Imovel esta localizado em zona de uso especial, conforme Plano Diretor de
Ribeirdo Preto, por estar na zona de recarga do aquifero Guarani e, em razao
disso, ha diversas restricdbes de uso do solo, sobretudo referente a sua
permeabilidade e prevengao de contaminagdes (“Restricdes Ambientais”). Nos
termos (a) da Certiddao de Diretrizes n° 16/2019, bem como (b) da sentenca
transitada em julgado nos autos da Acdo Civil Publica n® 0973044-
47.2012.8.26.0506, 52 Vara Civel do Foro de Ribeirdo Preto do Tribunal de
Justica do Estado de Sdo Paulo, movida pelo Ministério Pablico do Estado de
Sao Paulo em face de Obrascon Huarte Lain Brasil S/A (anterior denominacao
da LOCATARIA), encontra-se pendente de cumprimento a delimitacdo da
area para a implantacdo do sistema de areas verdes e de lazer de, no minimo,
35% da area total da gleba (“Regularizacdo de Destinacdo de Area Verde”).

As Partes desejam celebrar o contrato de locagdo do Imodvel cuja vigéncia
iniciar-se-a na data da lavratura da competente Escritura;

A relacdo entre LOCADORA e LOCATARIA no que diz respeito ao Negdcio,
estd baseada em uma rede complexa de direitos e obrigagbes reciprocos, a
ser regulada por este Contrato, pelo Compromisso e pela Escritura (“"Contratos
Coligados”), os quais deverdo ser interpretados conjunta e harmonicamente
entre si, especialmente em relacdo aos seus mecanismos cruzados de
inadimplemento, rescisao e indenizacao;

As Partes sao sofisticadas e encontram-se em situacdo de paridade, tendo
disposto de tempo, condicdes e recursos adequados para a avaliagao e
discussdo de todas as clausulas deste Contrato, cuja celebragao,
interpretacdo, execucdo e extingdo serdo pautadas pelos principios da livre
iniciativa e da liberdade econdmica, em particular, pelo disposto no artigo
421-A do Cddigo Civil Brasileiro.

ISTO POSTO, a LOCADORA e a LOCATIf\RIA, doravante denominadas em conjunto
como “Partes” e, individualmente, como “Parte”, convencionam entre si firmar o
presente Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imoével Urbano para Fins
Nao Residenciais (“Contrato”), o qual sera regido pelas leis aplicaveis e pelas
seguintes disposigoes:

I. OBJETO

1.1

Locacdo do Imdvel. O objeto do presente Contrato é a locacdo, pela

LOCADORA & LOCATARIA, do Imével, na forma do artigo 54-A da Lei Federal n°
8.245/91.



1.2  Descricdao do Imoével. O Imével esta identificado no croquis que integra este
Contrato (Anexo 1.2) e cuja area de terreno assim se descreve, caracteriza e
confronta:

“Uma gleba de terras, situada neste municipio, desmembrada da Fazenda
Recreio Guaracy, no lado direito da Rodovia Anhanguera, na altura do Km
312+546,287 metros, lado Pista Norte, com as seguintes medidas e
confrontagbes: inicia em um ponto situado no alinhamento predial da Via
Marginal Norte da rodovia Anhanguera (SP-330) na altura do Km
312+546,287 metros, lado Pista Norte, junto a divisa da area reservada a via
marginal da linha férrea, ponto este distante 30,02 metros do eixo da linha
férrea; deste ponto segue pelo alinhamento predial da Via Marginal Norte, no
sentido capital - interior, em reta com o azimute de 22503224” e com a
distdncia de 48,76 metros; deste ponto deflete suavemente a esquerda e
segue ainda pelo alinhamento predial da Via Marginal Norte, no sentido capital
- interior, em reta com o azimute de 225°04°20” e com a distédncia de 87,16
metros; deste ponto deflete a direita e seque em reta com o azimute de
302014°37” e com a distdncia de 283,34 metros, confrontando com a
propriedade da empresa LAFARGEHOLCIM (Brasil) S/A (matricula n° 9.044 -
29 CRI e cadastro municipal n® 141.364) encontrando o ponto V4, deste ponto
deflete a direita e segue pelo eixo da faixa de serviddo da CPFL, em reta com
0 azimute de 31942°15” e com a distancia de 170,44 metros, confrontando
com a propriedade da empresa Companhia Cimento Portland Itau (matricula
n% 102.479 - 2° CRI); deste ponto deflete a direita e segue em curva com o
raio de 260,51 metros e com o desenvolvimento de 17,21 metros; deste ponto
deflete a direita e segue em reta com o azimute de 212°18'51" e com a
distédncia de 43,86 metros, encontrando o ponto denominado "D"; deste ponto
deflete a esquerda e segue em reta com o azimute de 121°56'25" e com a
distédncia de 79,00 metros, encontrando o ponto denominado "C"; deste ponto
deflete a esquerda e segue em reta com o azimute de 32055'26" e com a
distédncia de 55,78 metros, confrontando nessas trés faces com a propriedade
da empresa Autovias S/A (matricula n® 50.661 — 20 CRI e cadastro municipal
n° 310.857) ; deste ponto deflete a direita e segue em curva com o raio de
682,88 metros e o desenvolvimento de 65,29 metros,; deste ponto deflete
suavemente a esquerda e segue em reta com o azimute de 137048'24" e com
a distancia de 53,30 metros; deste ponto deflete suavemente a direita e segue
em reta com o azimute de 138913'26" e com a distédncia de 109,62 metros,
confrontando nessas trés faces com a drea remanescente da matricula n°
183.908 - 2° CRI de propriedade da empresa Arteris S/A; encontrando o ponto
este de inicio e fim desta descricdo que acusou uma area de 47.255,15 metros
guadrados.”

1.1.1 A area construida do Imdvel é composta pelos seguintes edificios,
também indicados no croquis anexo (Anexo 1.2): (i) Bloco A (1.806,7939 m?2),



Bloco B (780,8168 m2), Bloco C (53,32 m2), Bloco D (425,6868 m2), Bloco E
(363,8862 m2), Bloco F (919,2963 m2) e Bloco G (1,50 m2).

1.1.2. ALOCATARIA se compromete a realizar a Regularizacdo de Destinacdo
de Area Verde, em conjunto com a Regularizagdo da Construgdo prevista na
Clausula 7.4., abaixo, no prazo de 24 (vinte e quatro) meses contados do
registro da Escritura. A LOCADORA, na data da lavratura da Escritura,
outorgard uma procuracdo especifica & LOCATARIA, com prazo minimo de
24 (vinte e quatro) meses e com possibilidade de substabelecimento com
reserva de poderes, para que esta, as suas expensas, conduza tais
regularizagbes até sua finalizagao

1.1.3. Caso a Regularizacdo de Destinacdo de Area Verde, em conjunto com
a Regularizagao da Construgao ndo finalizem no prazo previsto acima, incidira
a LOCATARIA multa mensal no valor de R$15.000,00 (quinze mil reais) para
o primeiro ano de atraso, valor este que sera cobrado em dobro a cada ano
adicional de atraso até a data da finalizagdo de referidas regularizagdes, sem
prejuizo de a LOCATARIA manter a LOCADORA indene com relacdo a
qualquer penalidade, multa, autuacgdo, responsabilidade, prejuizo que seja
decorrente da ndo conclusao (a) da Regularizagao da Construgdao e/ou (b) da
Regularizagdo de Destinacdo da Area Verde, sejam estas pretéritas ou futuras
a celebracdo deste Contrato. A multa referida acima ndo sera devida se o
atraso decorrer de demora ou atraso dos 6rgdos publicos competentes, desde
que a LOCATARIA comprove que estd sendo diligente na conducdo da
regularizagdo e cumprindo os prazos exigidos pelos 6rgaos competentes para
tanto.

1.1.6. Por este Contrato, a LOCADORA cede a LOCATARIA em comodato a
Area Desmembrada, de modo que seja mantida sob a posse e guarda da
LOCATARIA até que haja a doacdo da Area Desmembrada a Prefeitura de
Ribeirao Preto (“"Comodato”).

II. DESTINAGCAO DO IMOVEL

Destinacdo do Imével. A LOCATARIA deverd utilizar o Imdvel Unica e
exclusivamente para fins ndo residenciais, mais especificamente para o exercicio de
atividades administrativas e de gestdo e controle das operacdes da LOCATARIA, nio
podendo o Imovel ser utilizado para finalidades diversas sem o prévio e expresso
consentimento da LOCADORA.

III. PRAZO DA LOCACAO

3.1 Extincdo Automatica do Contrato. Caso (i) a Escritura ndo seja celebrada, nos
termos e prazo previstos no Compromisso, ou (ii) o Compromisso seja rescindido,
resilido ou de qualquer maneira deixe de vigorar sem que seja celebrada a Escritura,
o presente Contrato serd automaticamente extinto, devendo, nesse caso, ser
aplicadas as consequéncias previstas no Compromisso.




3.2 Prazo da Locacdo. A locagdo do Imével vigorara pelo prazo de 300 (trezentos)
meses (“Prazo da Locagao”), sendo certo que o termo de inicio para a contagem de
seu prazo € a data da lavratura da Escritura (“Data de Inicio da Locacdo”) e seu
término é ao final do Prazo da Locagdo (“*Data de Término da Locagdo”).

IV. ALUGUEL E REAJUSTE

4.1 Valor do Aluguel. A partir da Data de Inicio da Locacdao, a LOCADORA estara
obrigada ao pagamento do aluguel mensal no valor de R$328.900,00 (trezentos e
vinte e oito mil e novecentos reais) (“Aluguel” ou, no plural, “Aluguéis”) a
LOCADORA, o qual sera devido mensalmente, com vencimento todo dia 5 (cinco)
do més subsequente ao vencido (ou, caso seja feriado ou fim de semana, o primeiro
dia util subsequente na Comarca de Ribeirdo Preto) (“"Data de Vencimento”), sujeito
a correcdo monetaria na forma da Clausula 4.5. A LOCATARIA desde ja declara que,
em nenhuma hipotese, podera requerer a diminuicdo do valor do aluguel devido a
LOCADORA, incluindo, mas nao se limitando, em razdao do resultado do
Procedimento de Desmembramento, da Regularizacao da Construcdao e da
Regularizagdo de Destinagdo de Area Verde.

4.2 Finalidade do Aluguel. O Aluguel tem dupla finalidade, servindo para
remunerar a LOCADORA tanto por (i) proporcionar o uso e gozo do Imdvel a
LOCATARIA ao longo do Prazo da Locagdo, quanto pelo (ii) investimento feito na
aquisicdo do Imovel.

4.3 Meio de Pagamento. Os pagamentos dos Aluguéis serdo realizados pela
LOCATARIA mediante Transferéncia Eletronica Disponivel (TED), em conta corrente
de titularidade da LOCADORA a ser por ela indicada.

4.3.1 Quitacdao. O comprovante de realizacdo da TED relativa ao Aluguel, em
sua integralidade e na forma prevista na Clausula 4.3 acima, servird como
recibo de pagamento e prova de quitacio da LOCADORA & LOCATARIA em
relacdo ao valor dele constante. A quitacdo de determinado Aluguel ndo
pressupde a quitacao dos anteriores, ndao se aplicando o disposto no artigo
322 do Cddigo Civil Brasileiro.

4.4 Continuidade no Pagamento dos Aluguéis. Nenhuma interdicdo, bloqueio,
constricdo, Onus, gravame ou limitagdo de qualquer natureza ao uso do Imovel,
incluindo, mas nao se limitando, eventual limitacdo decorrente das pendéncias
relacionadas ao Procedimento de Desmembramento, a Regularizagdo do Imédvel, e/ou
Regularizacao de Destinacao da Area Verde, poderd servir de motivo para que a
LOCATARIA pleiteie a suspensdo ou concessdo de desconto no pagamento dos
Aluguéis, uma vez que a manutencao do fluxo esperado de recebiveis deste Contrato
¢é condicdo essencial para a viabilizacdo do Negdcio.




4.5 Reajuste do Aluguel. Para preservacdo do equilibrio contratual, fica
expressamente ajustado entre as Partes que, durante o Prazo da Locacgao, o valor do
Aluguel serd reajustado anualmente e de forma automadtica, independente de
notificacdo da LOCADORA a LOCATARIA, de acordo com a variacdo positiva
acumulada do IPCA - Indice de Precos ao Consumidor Amplo, publicado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatisticas — IBGE (“IPCA/IBGE”), obtida por meio da
divisdo do nimero-indice do IPCA/IBGE do més anterior ao da correcao pelo nimero-
indice do IPCA/IBGE do mesmo més no ano imediatamente anterior.

4.5.1 Substituicdo do Indice de Reajuste. Na impossibilidade de utilizacdo do
IPCA/IBGE, as Partes utilizardo o Indice Geral de Precos ao Mercado divulgado
pela Fundacdo Getulio Vargas (“IGP-M/FGV") e, na falta desse ultimo, outro
indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que
melhor refletirem a inflagdo do periodo, a ser definido de comum acordo pelas
Partes, por meio de aditivo a este Contrato.

4.5.2 Correcao em Periodicidade Inferior. Se sobrevier legislacao permitindo
a correcdo monetaria em periodicidade inferior a anual, as Partes
convencionam que sera automaticamente adotada neste Contrato a menor
periodicidade legalmente admitida desde nao inferior a trimestral, a partir do
inicio de vigéncia da legislagcdao autorizativa.

4.6 Atraso no Pagamento do Aluguel. Caso a LOCATARIA deixe de pagar o
Aluguel na Data de Vencimento, o valor devido ficara sujeito aos seguintes encargos:
(@) multa moratoéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; (b)
juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados em base diaria desde o
vencimento até o efetivo e integral pagamento pela LOCATARIA; e (c) correcdo
monetaria segundo IPCA/IBGE, calculada em base diaria desde o vencimento até a
data do efetivo e integral pagamento pela LOCATARIA.

4.6.1. O ndo pagamento dos aluguéis nos respectivos vencimentos
caracterizara infragdo contratual, autorizando a LOCADORA a cobrar,
imediatamente, a quantia devida, juntamente com as penalidades previstas
na Clausula 4.6., acima, sendo certo que, decorrido o prazo de 20 (vinte) dias
corridos do ndao pagamento do valor em atraso pela LOCATARIA, poderd a
LOCADORA, a seu exclusivo critério, considerar o presente Contrato
rescindido, hipdtese na qual os valores devidos pela LOCATARIA a titulo de
Indenizacgdo por Término Antecipado devida a LOCADORA, tal como definida
na Clausula 16.2., abaixo, serdo devidos.

4.7. Tolerancia da Locadora. O eventual recebimento do Aluguel aqui estabelecido
em atraso, isto &, recebido apds a Data de Vencimento sem aplicagdo dos encargos
previstos na Clausula 4.6 acima, ndo constituira motivo de novacdo, devendo ser
entendido como mera tolerdncia e liberalidade da LOCADORA.

V. ENCARGOS DA LOCAGAO E DO COMODATO



5.1 Encargos da Locacdo e do Comodato. Além do Aluguel, a LOCATARIA pagara, na
data de seus respectivos vencimentos, o IPTU - Imposto Predial e Territorial Urbano,
bem como todas as despesas relativas ao consumo de agua, esgoto, energia elétrica
e gas do referido Imavel, além de qualquer tributo ou despesa de qualquer natureza
gue incida ou venha a incidir sobre o uso do referido Imdvel durante o Prazo da
Locacdo (“Encargos”). Os Encargos incidentes sobre a Area Desmembrada também
deverdo ser pagos pela LOCATARIA enquanto o Comodato estiver em vigor.

5.1.1 Forma de Pagamento dos Encargos. Os Encargos deverdo ser pagos
pela LOCATARIA diretamente aos érgdos publicos ou concessionarias de
servigos publicos competentes, respondendo a LOCATARIA, no caso de
atraso, pelas penalidades impostas pelo correspondente 6rgdo publico ou
concessionaria, além daquelas previstas neste Contrato pelo descumprimento
de sua obrigacao de manter em dia os Encargos.

5.1.2 Pagamento dos Encargos pela Locadora. Caso a LOCATARIA atrase o
pagamento de qualquer Encargo por mais de 30 (trinta) dias, a LOCADORA
podera, a seu exclusivo critério, realizar o pagamento do referido Encargo.

5.1.3 Reembolso a Locadora. Na hipotese prevista na Clausula 5.1.2 acima,
os valores eventualmente pagos pela LOCADORA, os montantes pagos,
incluindo eventuais multas ou penalidades impostas pelos drgdos publicos ou
concessionarias de servicos publicos competentes, deverdo ser reembolsados
pela LOCATARIA em até 5 (cinco) dias contados do recebimento de
comunicacdo da LOCADORA neste sentido, acrescidos de multa moratédria
equivalente a 2% (dois por cento) do valor pago, sujeito a incidéncia de juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, mais corregao monetaria conforme
a variacdo positiva acumulada do IPCA/IBGE, desde a data do pagamento do
Encargo pela LOCADORA até a data do efetivo reembolso pela LOCATARIA.

5.1.4 Comprovantes de Pagamento. A LOCATARIA deverd conservar,
durante os respectivos prazos prescricionais das acdes que os credores
tenham para satisfacdo dos correspondentes créditos, os comprovantes de
pagamento dos Encargos, para exibi-los ou entrega-los a LOCADORA sempre
que solicitado.

5.1.5 Cobranca Posterior dos Encargos. A LOCATARIA serd responsavel por
todos os Encargos cujos fatos geradores ocorram durante o Prazo da Locagao,
ainda que as respectivas cobrancas ou lancamentos sejam realizados apés a
Data de Término da Locacéo.

VI. POSSE DA LOCATARIA E VISTORIA INICIAL

6.1 Manutencdo da Posse pela Locataria. Tendo em vista a estrutura do Negécio,

a LOCATARIA permanecera na posse direta do Imével a partir da Data de Inicio da
Locacao, sem solugao de continuidade.



6.2. Assuncdo de Riscos pela Locataria. Considerando o disposto na Clausula 6.1

acima, tendo em vista que a LOCATARIA permanecera ocupando e exercendo suas
atividades no Imédvel, sem qualquer solugdo de continuidade, serd de sua total
responsabilidade assumir todos os riscos e passivos relacionados a vicios estruturais
e construtivos, de qualquer forma ou origem, identificaveis ou ndo na Data de Inicio
da Locacgdo, devendo ainda implementar e custear as reparagoes relacionadas a tais
vicios, realizar consertos ou reposicGes, ficando certo que qualquer anormalidade
nesse sentido devera ser: (i) comunicada por escrito a LOCADORA; e, (ii) sanada
pela LOCATARIA, as suas exclusivas expensas e responsabilidade, de forma que
restem totalmente superadas antes da restituicdo do Imével a LOCADORA, ao final
da locagao.

6.2 Vistoria Inicial. Para registrar as condicdes de conservacao e funcionamento
do Imdvel e respectivas acessbes e benfeitorias na Data de Inicio da Locacdo, as
Partes deverdo firmar, na Data de Inicio da Locagdo, termo de vistoria inicial do
Imovel ("Termo de Vistoria Inicial”), que fara parte do presente Contrato como Anexo
6.2.

VII. LICENCAS E REGULARIZAGCAO DO IMOVEL

7.1 Obtencéo e Manutencdo de Licencas. A LOCATARIA se obriga a obter, manter
e renovar, por todo o Prazo da Locacao, sob sua responsabilidade e as suas expensas,
todas as licencas, permissdes, alvaras, certificados ou autorizagées necessarios para
o regular desenvolvimento de suas atividades no Imodvel, bem como todos e
quaisquer outros documentos necessarios nos termos das normas e posturas
federais, estaduais e municipais aplicidveis ao Imodvel e as atividades nele
desenvolvidas.

7.1.1 N3o Excludente. A LOCATARIA reconhece que a ndo obtencdo ou
renovacdao de quaisquer licencas, permissdes, alvaras, certificados ou
autorizagdes necessarios para o regular desenvolvimento de suas atividades
no Imédvel ndo podera ser invocada como excludente para justificar a rescisao
do presente Contrato sem o pagamento das penalidades e indenizagdes aqui
previstas, a reducdao do valor do Aluguel ou a suspensdo de seu pagamento,
ou, ainda, o ndo cumprimento de quaisquer das obrigacdes da LOCATARIA
nos termos deste Contrato.

7.2 Colaboracdo da Locadora. A LOCADORA obriga-se a envidar seus melhores
esforcos para fornecer diligentemente todos os documentos relativos a ela,
LOCADORA, que se fizerem necessarios ou convenientes para que a LOCATARIA
possa obter as licencas, permissées, alvaras, certificados ou autorizagdes necessarios
para o regular desenvolvimento de suas atividades no Imoével, conforme Clausula 7.1
acima, e que ndo possam ser obtidos pela LOCATARIA de maneira independente, a
partir de bases publicas de dados.
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7.3 Determinacdes do Poder Publico. A LOCATARIA cumprird todas as
determinacgdes do poder publico (i) relacionadas a utilizacdo e ao desenvolvimento
de suas atividades no Imodvel, (ii) decorrentes de obrigacdes assumidas pela
LOCATARIA nos termos do presente Contrato, (iii) decorrentes de eventuais
construcdes e benfeitorias realizadas pela LOCATARIA no Imével e (iv) decorrentes
de violagao, pela LOCATARIA, deste Contrato ou da legislacdo correlata.

7.4 Reqularizacdo da Area Construida do Imdvel. A LOCATARIA deverd
promover, as suas exclusivas expensas, a Regularizacdo da Construcdo, obtendo
para tanto todas as licencas necessarias e exigidas pela legislacdo aplicavel,
incluindo, sem limitacdo, as licencas urbanisticas, edilicias e de acessibilidade
aplicaveis. Para comprovar a conclusdo da Regularizagdo da Construgdo, a
LOCATARIA deverd apresentar 8 LOCADORA o certificado de conclusdo, auto de
regularizacdo ou equivalente (“habite-se”), auto de vistoria do sistema de seguranga
ou equivalente, certificado de acessibilidade ou equivalente, Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros (AVCB), certiddo de dados cadastrais emitida pela Prefeitura de
Ribeirdo Preto, matricula n® 187.550 do 2° Oficio de Registro de Imdveis de Ribeirdo
Preto contemplando a averbagao das construcdes, CND do INSS da obra e todas as
demais licencas que se fizerem necessarias, todas refletindo a situagdo real do
Imével, qual seja, a metragem de 47.225,15 m2 de area de terreno e 4.351,30 m2
de area construida, dentro do prazo de 24 (vinte e quatro) meses contados do
registro da Escritura, comprometendo-se ainda, a manter tais licengas regulares, nos
termos da legislacdo aplicavel, durante todo o prazo de vigéncia do presente Contrato
de Locagao.

7.4.1. Obras e Adaptacbes para Regularizacdo. Ndo sendo possivel a
Regularizacdo da edificacdo existente no Imodvel no estado em que atualmente
se encontra e observado o prazo de cumprimento da Regularizacdo da
Construcdo prevista na Clausula 7.4., acima, a LOCATARIA, mediante
concordancia prévia e expressa da LOCADORA, farda, as suas expensas e sob
sua exclusiva responsabilidade, as obras requeridas pelas autoridades
publicas competentes para conformacdo da edificacdo a legislagdo aplicavel.
Tais obras deverao observar (i) as melhores normas da construcao civil e de
sua pratica, editadas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas—ABNT,
assim como as legislacbes e posturas municipais, estaduais e federais
aplicaveis, visando garantir a aplicacao da melhor técnica disponivel, o melhor
acabamento e qualidade dos materiais utilizados nas obras, bem como a
maxima seguranca na execucao dos servigos, e (ii) as normas e instrugoes
ambientais estabelecidas pela Companhia Ambiental do Estado de Sao Paulo
- CETESB, pelo Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA e pelo
Municipio de Ribeirdo Preto, conforme aplicavel.

7.4.3. Custos da Regularizacdo. A LOCATARIA serd responsavel por
quaisquer multas, penalidades, tributos ndao pagos e demais custos
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relacionados a Regularizacdo da Construgdo ou a falta dela, sem que haja
qualquer direito de reembolso.

VIII. MANUTENCAO E CONSERVACAO

8.1. Manutencdo do Imével. A LOCATARIA usard o Imével exclusivamente para
a finalidade descrita na Clausula 0 acima, e com pleno atendimento as leis e
regulamentos aplicaveis a sua operacgdo, obrigando-se a manter o Imodvel no estado
de conservagao e limpeza em que se encontra, mantendo em pleno funcionamento
as instalacOes elétricas, hidraulicas e outras eventualmente existentes no Imovel,
promovendo, inclusive, os reparos eventualmente necessarios (*"Manutencao”).

8.2. Vistoria Periddica. A LOCATARIA autoriza a LOCADORA, por si ou por quem
esta expressamente indicar, a qualquer tempo e mediante comunicacdo prévia com,
pelo menos, 72 (setenta e duas) horas de antecedéncia, a vistoriar o Imovel para
verificar as suas condigdes de Manutencao, desde que tal vistoria ndao obste, impeca
ou atrapalhe as atividades da LOCATARIA no Imdvel.

IX. BENFEITORIAS

9.1 Benfeitorias. A LOCATARIA, desde ja, fica autorizada a, durante o Prazo da
Locagdo, promover no Imoével reformas, adaptagdes, modificagdes ou construcdes de
novas edificagdes (“Expansao”) que sejam necessarias ou que a LOCATARIA tenha
interesse em realizar (“Benfeitorias”), desde que observadas as condigdes da
Clausula 9.2 abaixo e que ndo causem diminuicdo da area construida do Imével.

9.1.1 As Partes desde ja ajustam que a LOCATARIA poderd realizar a
Expansdo no Imoével, desde que a destinagdo da referida Expansdo seja para
o exercicio da atividade de escritério ou galpdo, devendo, para tanto, a
LOCATARIA comunicar a LOCADORA a esse respeito, com no minimo 90
(noventa) dias de antecedéncia para que a LOCADORA informe eventual
interesse em custear a Expansao, aumento o valor do aluguel mensal. Caso
as Partes nao cheguem a um acordo quanto ao novo valor de aluguel, a
Expansdo poderd ser realizada diretamente pela LOCATARIA sem qualquer
contrapartida @ LOCADORA, ndo sendo devido & LOCATARIA qualquer
indenizagdo em razao da execucgao da referida Expansao.

9.2 Condigdes para Execucao das Benfeitorias. Para a realizagdo das Benfeitorias,
a LOCATARIA deverd: (i) obter todas as licengas, autorizacBes, alvards ou
permissGes necessarias para a execucdo das referidas obras, nos termos da
legislacdo municipal, estadual e federal; (ii) observar as melhores normas da
construgdo civil e de sua pratica, editadas pela Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas—ABNT, assim como as legislacdes e posturas municipais, estaduais e
federais aplicaveis ao tipo de obra que sera realizado, visando garantir a aplicacéo
da melhor técnica disponivel, o melhor acabamento e qualidade dos materiais
utilizados nas obras, bem como a maxima segurancga na execucao dos servicos, (iii)
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observar as normas e instrugdes ambientais estabelecidas pela Companhia Ambiental
do Estado de Sdo Paulo - CETESB, pelo Conselho Nacional do Meio Ambiente -
CONAMA e pelo Municipio de Ribeirdo Preto, conforme aplicavel.

9.2.1 Procuracdo para a LOCATARIA. A LOCADORA deverd, se exigido das
autoridades competentes, outorgar procuracdo em favor da LOCATARIA,
com poderes especificos para obtencdo das licengas, autorizacGes, alvaras ou
permissoes referidas na Clausula 9.2(i) acima, no prazo de até 10 (dez) dias
contados da solicitacio da LOCATARIA.

9.3 Indenizacdo e Retencdo. A LOCATARIA ndo terd direito a indenizacdo ou a
retencdo do Imdvel, nem mesmo abatimento ou redugdo proporcional do Aluguel,
pelas Benfeitorias necessarias, Uteis ou voluptuarias que eventualmente realizar
durante o Prazo da Locacao.

9.4  Responsabilidade por Danos. A LOCATARIA serd responsavel por todo e
qualquer dano causado em razdo das Benfeitorias que eventualmente introduzir no
Imoével.

9.5 Inspecao e Verificacgdo da LOCADORA. A LOCADORA, mediante comunicagao
escrita e prévia a LOCATARIA, diretamente ou por intermédio de terceiros, tera
direito de (i) inspecionar a qualquer tempo as areas do Imodvel em que serdo ou
estiverem sendo realizadas Benfeitorias.

X. DEVOLUGCAO DO IMOVEL

10.1 CondicGes para Devolucdo. Ao término do Prazo da Locagdo, ou por ocasido da
rescisdo do presente Contrato, a qualquer tempo e por qualquer motivo, a
LOCATARIA obriga-se a restituir o Imdével ao LOCADOR, observando as seguintes

condigdes:
(a) totalmente desocupado de pessoas e de coisas; e,
(b) no mesmo estado de conservagdao, manutencdo, higiene, limpeza e

funcionamento atestados no Termo de Vistoria Inicial, ressalvado o desgaste
decorrente de seu uso normal.

10.1.1 Remocdo das Benfeitorias. Sem prejuizo do disposto na Clausula 10.1
acima, fica acordado que a LOCATARIA poderad remover, as suas exclusivas
expensas e conforme solicitacdo da LOCADORA, as Benfeitorias removiveis,
assim consideradas aquelas que sao desfeitas sem a realizacao de obras de
engenharia, desde que ndo haja dano a estrutura do Imodvel e este seja
entregue a LOCADORA em perfeito estado e nas condicbes descritas neste
Contrato.

10.1.2 Demolicdo da Expansdo. Na hipotese de realizagdo da Expansdo
diretamente pela LOCATARIA, sera facultado 8 LOCADORA, a seu exclusivo
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critério, solicitar 8 LOCATARIA a devolucdo do Imével no mesmo estado em
que a LOCATARIA o recebeu, ou seja, sem contemplar a Expansdo, devendo
a LOCATARIA, neste caso, realizar a demolicdo da obra da Expans&o, as suas
exclusivas expensas e sob sua exclusiva responsabilidade, devendo observar,
para tanto, o disposto na Clausula 9.2., acima, e ainda, providenciar a
averbagdo da demolicdo da Expansdo na matricula do Imovel.

10.2 Vistoria Preliminar para Devolucao. Para constatar o atendimento das
condicdes acima especificadas, a LOCADORA devera, até 30 (trinta) dias antes da
Data de Término da Locagdo, ou, em caso de rescisdo do Contrato, tdo logo essa
ocorra, vistoriar o Imovel (“Vistoria Preliminar para Devolucdo”).

10.3 Necessidade de Reparos. Caso seja constatada, na Vistoria Preliminar para
Devolucdo, a necessidade de reparos no Imovel para cumprimento das condicGes
elencadas na Clausula 10.1 acima (“Reparos para Devolucdo”), a LOCATARIA
continuara responsavel pelo pagamento do Aluguel e Encargos até a conclusdo das
respectivas obras.

10.4 Vistoria Final para Devolucdo. Concluidas os Reparos para Devolugdo, a
LOCATARIA deverd enviar notificacdo convocando a LOCADORA para realizarem
nova vistoria do Imédvel (“Vistoria Final para Devolucdo”), no prazo de 5 (cinco) dias
Uteis na Comarca de Ribeirdo Preto contados do recebimento de referida notificagdo
pela LOCADORA. Fica estabelecido que, caso ndo seja constatada a necessidade de
Reparos para Devolugdo na Vistoria Preliminar para Devolugdo, esta servira como
Vistoria Final para Devolugao.

10.5 Termo de Entrega das Chaves. Caso ndao seja constatada a necessidade de
Reparos para Devolugao adicionais na Vistoria Final para Devolugdao, as Partes
deverdo, no prazo de 2 (dois) dias contados da data da Vistoria Final para Devolugcao
ou da Data de Término da Locagdo, o que ocorrer por ultimo, firmar termo especifico
para entrega das chaves pela LOCATARIA & LOCADORA (“Termo de Entrega de
Chaves”), por meio do qual a posse direta do Imdvel sera restituida a LOCADORA e
as Partes irdo outorgar, reciprocamente, a mais ampla, geral, rasa e irrevogavel
quitacdo em relagdo as suas obrigacbes nos termos deste Contrato. Caso, na Vistoria
Final para Devolucdo, a LOCADORA constate itens pendentes de Reparo para
Devolugao ou que ndo tenham sido executados satisfatoriamente, as Partes repetirao
o processo previsto na Clausula 10.4 acima, até que o Imdvel se encontre nas
condigOes aqui pactuadas para seu recebimento pela LOCADORA.

10.6 Encerramento de Inscricdes e Cadastros. A LOCATARIA obriga-se a
promover o encerramento, cancelamento, baixa ou transferéncia de toda e qualquer
inscricdo, cadastro, atividade ou registro da LOCATARIA perante érgdos publicos ou
concessionarias de servicos publicos, especialmente a Secretaria da Receita Federal,
a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo, as Fazendas Estadual e Municipal, CETESB
e outros 6rgdos ambientais, entre outros, que tenha como base o enderego do
Imével. Todos os custos para implementacdao dos referidos encerramentos,
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cancelamentos, baixas ou transferéncias serdo suportados exclusivamente pela
LOCATARIA.

XI. CESSAO DE DIREITOS E SUBLOCAGAO

11.1 Cessdo pela Locatéria. A LOCATARIA somente podera ceder seus direitos relativos
ao presente Contrato mediante prévia autorizagdo expressa e por escrito da
LOCADORA.

11.2 Sublocacdo ou Comodato pela Locatdria. Serd permitido @ LOCATARIA
sublocar o Imovel ou oferecé-lo em comodato a terceiros, parcial ou totalmente,
desde que (i) haja o consentimento prévio e expresso da LOCADORA ou a
sublocagdo ou comodato se dé em favor de empresas do mesmo grupo econdémico
da LOCATARIA, (ii) a LOCATARIA permaneca integralmente responsavel por todas
as obrigagdes e deveres estabelecidos neste Contrato, incluindo o pagamento dos
Aluguéis e da Indenizagdo por Término Antecipado devida a LOCADORA, e (iii) as
atividades da eventual sublocataria ou comodataria estejam alinhadas com as
caracteristicas e destinacdo do Imdvel, ndo colocando sua integridade e condigoes
ambientais em risco. O consentimento referido neste Clausula ndo podera ser negado
pela LOCADORA sem que haja um motivo razoavel, o qual podera ser baseado em
eventual risco a reputacdo da LOCADORA advindo da ocupagdo do Imovel de sua
propriedade pela potencial sublocataria ou comodataria.

11.3 Cessdo pela Locadora. A LOCATARIA autoriza expressamente, neste ato, em
carater irrevogavel e irretratavel, que todos os direitos e obrigacGes estabelecidos
por este Contrato em favor da LOCADORA sejam cedidos a terceiros, a exclusivo
critério da LOCADORA, independentemente de notificacdo, na forma do artigo 290
do Cadigo Civil Brasileiro.

11.3.1. Fica a LOCADORA autorizada a realizar a transferéncia do
Imdvel para quaisquer empresas ou veiculos de investimento pertencentes ao
mesmo conglomerado econdmico da LOCADORA, sendo certo que nessa
hipdtese, a LOCATARIA compromete-se a celebrar todos os instrumentos
necessarios a formalizar tal transferéncia, sem que tal cessdo implique em
qualquer direito de preferéncia em favor da LOCATARIA.

XII. GARANTIA

12.1 Garantia. Em garantia do cumprimento das obrigacdes assumidas pela
LOCATARIA neste Contrato, a LOCATARIA obriga-se a apresentar 3 LOCADORA,
na Data de Inicio da Locagdo, uma carta de fianga bancaria emitida por instituicdo
financeira idonea e de primeira linha, no valor equivalente a Indenizagdo por Término
Antecipado devido a LOCADORA (conforme definido abaixo), na qual a LOCADORA
figurara como Unica beneficiaria (“*Carta Fianca”). A Carta Fianca devera permanecer
valida e em vigor durante toda a vigéncia do presente Contrato.
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12.2. Renovacdo. A renovacao da Carta Fianca devera ocorrer a cada periodo de 12
(doze) meses, obrigando-se a LOCATARIA a encaminhar 8 LOCADORA, com pelo
menos 45 (quarenta e cinco) dias de antecedéncia ao vencimento, a nova carta de
garantia.

12.3. Renuncia. Devera constar na Carta Fianca, a renuncia aos beneficios de
ordem, direitos e faculdades de exoneracdo de qualquer natureza previstos nos
artigos 827, 838 e 839, todos do Cddigo Civil, e nos artigos 130 e 794 da Lei n°
13.105, de 16 de marco de 2015 (“Novo Cdédigo de Processo Civil").

XIII. DECLARAGOES E GARANTIAS
13.1 Declaracdes e Garantias das Partes. Cada uma das Partes declara e garante
expressamente que:

(a) é sociedade legalmente constituida em conformidade com a legislagédo
brasileira, validamente existente e regular, com todos os seus atos
constitutivos devidamente registrados nos 6rgdos competentes, e possui
todas as autorizagOes necessarias para a execucdo de suas atividades;

(b) possui plena capacidade e poderes para celebrar o presente Contrato
e todos os demais atos e instrumentos mencionados neste Contrato, bem
como para cumprir todas as obrigacdes aqui previstas, tendo tomado todas
as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para
autorizar a sua celebracao;

(c) 0s representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato
tém os poderes necessarios para assinar este Contrato e vincular a respectiva
Parte as obrigacdes estabelecidas neste Contrato; e

(d) a celebracdo deste Contrato e o cumprimento das obrigacdes dele
decorrentes: (i) ndo violam qualquer disposicao contida em seus documentos
societarios, (ii) ndo violam qualquer lei, instrugcdo, regulamento, decisdo
judicial, administrativa ou arbitral aos quais esteja vinculada, (iii) ndao exige
qualquer consentimento, aprovacao ou autorizacdo que nao tenha sido obtido
e (iv) nao violam qualquer contrato do qual seja parte;

(e) tendo em vista que a celebracdo do presente Contrato esta ocorrendo
durante a pandemia do coronavirus - Covid-19 (“Pandemia”), as Partes desde
ja declaram que a Pandemia, em nenhuma hipotese, podera ser alegada por
qualquer da Partes como (i) hipétese de Caso Fortuito e/ou Forga Maior; e/ou
(ii) fato imprevisivel nos termos dos arts. 317, 478, 479 e 480 do Cddigo Civil
Brasileiro.

XIV. RESPONSABILIDADE AMBIENTAL DA LOCATARIA
14.1 Observancia de Normas Ambientais. A LOCATARIA assume a obrigacdo de respeitar
as Restricbes Ambientais e todas as normas ambientais, de salude e seguranca
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aplicaveis, competindo a ela tomar todas as providéncias para evitar e impedir que
o Imovel seja objeto de procedimentos judiciais ou administrativos em razdo da
violagdo dessas normas.

14.2 Licencas Ambientais. A LOCATARIA declara que detém e se obriga a manter
as licencas ambientais que forem necessarias para o desenvolvimento de sua
operacao no Imovel, pelas quais sera a Unica responsavel, observando-se, a esse
respeito, o disposto nas Clausulas 7.1 e 7.1.1 acima, obrigando-se a ressarcir a
LOCADORA por todos os prejuizos que esta venha a sofrer em razdo do
descumprimento da referida legislagdo ambiental, bem como a responder pelos
danos causados ao meio ambiente que decorram das atividades praticadas pela
LOCATARIA no Imével, indenizando e reparando integralmente suas consequéncias
diretas, a LOCADORA, a terceiros ou ao poder publico, sem qualquer limitagao, sem
prejuizo de outras responsabilidades dai decorrentes e das penalidades previstas
neste Contrato.

14.3 Preservagdo: A LOCATARIA obriga-se a atender, quando aplicavel, as
atividades que ird exercer no Imédvel, as determinagdes legais quanto a preservagao
de areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas as recomendagoes
do EIA/RIMA, do Plano Basico Ambiental e das licengas ambientais e das orientagdes
e determinagGes dos Orgaos ambientais pertinentes no que diz respeito ao
planejamento, implantagdo, operagdo e manutencdo do Imovel.

14.4 Reparacdo: A LOCATARIA se obriga a tomar todas as medidas necessarias
para preservacao ambiental do Imédvel, atendendo a legislacgdo ambiental aplicavel
nos niveis municipal, estadual e federal, bem como se obriga a implementar todas
aquelas que se fagam necessarias em decorréncia das atividades por ela praticadas
no Imoavel (inclusive que eventualmente atinjam areas vizinhas ao Imovel), de acordo
com a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, inclusive no que diz respeito a gestao
e descarte de residuos ou de produtos considerados perigosos.

14.4.1. A LOCATARIA declara ainda, que se obriga pela realizacdo de
todos os trabalhos necessarios, bem como pelo pagamento de todas as
despesas decorrentes, para reparacao de eventual dano ambiental que vier a
ser constatado no Imdvel e suas adjacéncias, decorrente da atividade
praticada pela LOCATARIA no local.

14.4.2. Na hipdtese do armazenamento de produtos combustiveis, explosivos
e/ou inflamaveis e outros que por sua natureza possam apresentar risco de
dano ambiental, obriga-se a LOCATARIA a tomar as providéncias necessarias
para assegurar que as condicbes de armazenamento nao estardo
proporcionando nenhum risco as pessoas, ao prédio e ao meio ambiente, de
acordo com a legislacdo pertinente vigente, bem como a assumir a
responsabilidade integral pelos danos e prejuizos comprovadamente
ocorridos.
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14.4.3. Sem prejuizo do ajustado nos dispositivos acima, fica estabelecido
gue, mesmo apos a sua devolugdo, caso a plena utilizacdo do Imédvel pela
LOCADORA e/ou por futuro usuario estiver comprovadamente impedida, em
decorréncia de eventual passivo ambiental (a) resultante das atividades
praticadas no local pela LOCATARIA no Imével; ou, (b) cujo fato gerador
seja anterior a lavratura da Escritura; a LOCATARIA se obriga a pagar a
LOCADORA os aluguéis, tributos, taxas, seguros e quaisquer outros encargos
e obrigagOes estabelecidos neste Contrato, durante o tempo necessario para
a remediacdo/erradicagao da contaminagdo, de modo que o Imdvel possa
novamente ser utilizado plenamente e sem nenhum impedimento.

14.4.4. Todas e quaisquer despesas e/ou contratacdes necessarias para
realizacdo das atividades mencionadas nos dispositivos acima correrdao por
conta Unica e exclusiva da LOCATARIA.

14.5 Vistoria: Durante o prazo deste Contrato, a LOCADORA terd o direito de
realizar uma vistoria ambiental no Imovel a cada periodo minimo de 1 (um) ano,
mediante solicitagdo prévia por escrito com antecedéncia de 5 (cinco) dias Uteis de
antecedéncia.

14.5.1. Sem prejuizo do disposto na Clausula anterior, faculta-se a
LOCADORA realizar a auditoria ambiental em carater excepcional, mediante
aviso prévio com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, na ocorréncia de
qualquer evento causado pela LOCATARIA que, pelo entendimento da
LOCADORA, possa indicar potenciais danos ambientais ou infracdo a
disposicdes da legislagdo ambiental.

14.5.2. Referidas vistorias, que serdo realizadas as exclusivas expensas
da LOCADORA, destinam-se a verificar se a LOCATARIA estd atuando em
conformidade com as normas ambientais, de salde e seguranca aplicaveis.

XV. INADIMPLEMENTO

15.1 Inadimplemento. O descumprimento de qualquer obrigagdao prevista neste
Contrato sera caracterizado como evento de inadimplemento (“*Inadimplemento”).
Caso qualquer das Partes descumpra qualquer obrigacdo ndo pecunidria prevista
neste Contrato, a Parte inocente devera notificar a Parte infratora, constituindo-a em
mora, sendo permitido a Parte infratora purgar a mora em até 30 (trinta) dias
corridos a partir do recebimento de referida notificacdo. Se a mora referente a
obrigagdo ndo pecuniaria ndo for purgada no prazo aqui estabelecido, estara
caracterizado Inadimplemento. Com relacdo as obrigagGes pecuniarias, incluindo o
pagamento do aluguel, a mora ocorrera automaticamente apds o primeiro dia Util
seguinte ao atraso, nos termos da Clausula 4.6.1.
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15.1.1 Hipoteses de Inadimplemento. Afora a violagdo de qualquer disposicao
deste Contrato, na forma do disposto no caput acima, constituem hipoteses
de Inadimplemento:

(a) caso (i) iniciado qualquer procedimento administrativo ou judicial ou
investigagdo, por autoridade nacional ou estrangeira, que atribua a qualquer
uma das Partes a pratica de atos de corrupgao, improbidade ou fraude, na
forma da legislagdo aplicavel a qualquer das Partes, ou, ainda, outras
condutas que possam afetar a reputacdo de qualquer uma das Partes, seus
controladores ou de empresas de seu grupo econdmico, ou (ii) ocorra a
divulgacdo, sob qualquer forma, de envolvimento de qualquer uma das Partes
na pratica de tais atos; e

(b) verificacdo de qualquer tipo de falsidade, inadequacao ou inexatidao
relevante nas declaragdes e garantias prestadas pelas Partes neste Contrato.

15.2 Multa por Inadimplemento. Em caso de Inadimplemento, a Parte inocente
podera exigir da Parte inadimplente multa compensatdria no valor equivalente a 3
(trés) Aluguéis vigentes a época da ocorréncia do Inadimplemento (“Multa por
Inadimplemento”), a qual devera ser paga no prazo de 10 (dez) dias contados do

recebimento da notificacdao de cobrancga pela Parte infratora.

XVI. TERMINO ANTECIPADO E INDENIZAGCAO

16.1

Hipdteses de Término Antecipado. O presente Contrato somente podera ser

rescindido nos seguintes casos (“Hipoteses de Término Antecipado”):
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(a)  por denuncia voluntéria da LOCATARIA;

(b) a exclusivo critério da LOCADORA, na hipdtese de protesto legitimo
de titulos extrajudiciais contra a LOCATARIA, em valor individual ou
agregado superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), devidamente
corrigido pelo indice pactuado neste Contrato, ou seu valor equivalente em
outras moedas, salvo se no prazo de 60 (sessenta) dias corridos contados do
conhecimento do referido protesto (a) seja validamente comprovado pela
Locataria que os protestos foram efetuados por erro ou ma-fé de terceiros;
(b) forem cancelados; (c) forem prestadas garantias em juizo; ou, ainda (d)
for sustado tal protesto;

(9) a exclusivo critério da LOCADORA, na hipotese de pedido, por parte
da LOCATARIA, de qualquer plano de recuperacdo judicial ou extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacao judicial do referido plano; ou se a
LOCATARIA ingressar em juizo com requerimento de liquidagdo/recuperagéo
judicial, independentemente de deferimento do processamento da
liguidacao/recuperagdao ou de sua concessao pelo juiz competente; ou, se a
LOCATARIA formular pedido de autofaléncia;

(d) a exclusivo critério da LOCADORA, na hipotese de liquidagao,
dissolucdo, extingdo ou decretacdo de faléncia da LOCATARIA;



16.2.

(e) a exclusivo critério da LOCADORA, caso a Abertis Infraestructuras
S.A. ("Abertis”) e a Brookfield Asset Managements Inc. (“Brookfield”) deixem
de deter, direta ou indiretamente, o controle da LOCATARIA, sem prévia
aprovacdao da LOCADORA;

(f) a exclusivo critério da LOCADORA, em caso de qualquer mudanga,
transferéncia ou cessdo, direta ou indireta, da composicdo do capital social da
LOCATARIA, ou ainda a incorporacdo, fusdo ou cisio da LOCATARIA, que
implique em impacto negativo em seu EBITDA ajustado consolidado de 20%
(vinte por cento) ou mais, considerando conjuntamente, na avaliacdo deste
percentual, a eventual alienacdo de quaisquer outros ativos pela
LOCATARIA;

(9) a exclusivo critério da LOCADORA, na hipotese de ocorréncia de
inadimplemento de qualquer obrigacdo, seja ela pecuniaria ou ndo, assumida
pela LOCATARIA neste Contrato que ndo tenha sido sanada nos prazos
previstos nos respectivos dispositivos;

(h) a exclusivo critério da LOCADORA, se ocorrer cessdo ou transferéncia,
pela LOCATARIA, sem o consentimento da LOCADORA, de seus direitos e
obrigacdes decorrentes do presente Contrato;

(i) a exclusivo critério da LOCADORA, na hipdtese de alteracdao das
atividades atualmente desenvolvidas no Imoével; ou,

6)) ocorréncia de eviccdo de direito (referente ao Imoével), no ambito da
Escritura.

Indenizacdo por Término Antecipado. Caso ocorra qualquer uma das Hipdteses

de Término Antecipado mencionadas na Cldusula 16.1.,acima, a LOCATARIA pagara
a LOCADORA o valor correspondente a totalidade dos Aluguéis devidos pela
LOCATARIA durante todo o periodo remanescente para o término ordinario do Prazo
da Locagdo, corrigidos monetariamente desde o Ultimo reajuste até a data de
ocorréncia do pagamento desta indenizagdo, em base diaria (“Indenizacdo por
Término Antecipado”).

16.1.1 Pagamento da Indenizacdo por Término Antecipado. A Indenizagdo por
Término Antecipado deverd ser paga pela LOCATARIA 3 LOCADORA em 15
(quinze) dias corridos contados da ocorréncia da Hipétese de Término
Antecipado.

16.1.2 Escopo da Indenizacdo por Término Antecipado. A Indenizagdo por
Término Antecipado eventualmente devida 8 LOCADORA, tem por finalidade,
em consonancia com o paragrafo Unico do artigo 473 do Cddigo Civil
Brasileiro, ressarcir todos os investimentos feitos pela LOCADORA para
viabilizar o Negécio, sendo, portanto, reafirmada pelas Partes como razoavel,
suficiente e equitativa.

XVII. RENUNCIA A ACAO REVISIONAL E NAO COMPENSACAO
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17.1 Renuncia a Acdo Revisional. As Partes, neste ato, renunciam ao direito de
revisao judicial do valor do Aluguel durante o Prazo da Locagdao, na forma do artigo
54-A, § 19, da Lei Federal n© 8.245/91.

17.2. Vedacdo: E vedado a qualquer das Partes compensar qualquer crédito que
tenha com a outra Parte, inclusive aqueles relativos a multas ou indenizagbes que
porventura venha a dever a outra Parte em funcdo deste Contrato, com o aluguel
referido na Clausula 4.1., acima.

XVIII. DIREITO DE PREFERENCIA

18.1 Direito de Preferéncia. Nos termos do artigo 27 da Lei Federal n® 8.245/91, a
LOCADORA dard conhecimento & LOCATARIA da proposta de terceiro para a
aquisicdo do Imodvel (“Notificacdo de Preferéncia” e “Proposta”, respectivamente), a
fim de que a LOCATARIA, querendo, exerca, de modo inequivoco e no prazo de até
30 (trinta) dias contados da data de recebimento da Notificacdo de Preferéncia
(“Prazo de Exercicio”), seu direito de preferéncia na aquisicio do Imdvel, em
igualdade de condigbes com o terceiro proponente.

18.1.1 Impossibilidade de Cessdo do Direito. Fica expressamente estabelecido
qgue o direito de preferéncia referido na Clausula 18.1 acima é personalissimo,
ndo podendo ser cedido pela LOCATARIA a quaisquer terceiros.

18.1.2 Visitas dos Proponentes. Caso nao exerca seu direito de preferéncia
conforme estabelecido nesta Clausula, a LOCATARIA se obriga a permitir a
visita dos proponentes ao Imédvel, em horarios previamente acordados entre
as Partes, com antecedéncia minima de 2 (dois) dias.

XIX. CLAUSULA DE VIGENCIA

19.1 Clausula de Vigéncia. Conforme o disposto no artigo 8° da
Lei Federal n°® 8.245/91, a presente locacdo permanecera em vigor na hipdtese de
alienacdo do Imoével pela LOCADORA, podendo a LOCATARIA registrar e/ou
averbar este Contrato no Oficio de Registro de Imdveis competente, correndo
exclusivamente por conta da LOCATARIA todas as despesas decorrentes destes
atos.

19.1.1 Colaboracdo da Locadora. A LOCADORA envidara seus melhores
esforcos para auxiliar a LOCATARIA no processo de registro e/ou averbacdo
do Contrato na Matricula do Imével, mediante o fornecimento de documentos
complementares e certidbes, a fim de atender as exigéncias que venham a
ser formuladas pelo Oficio de Registro de Imdveis competente.

19.1.2 Cancelamento de Registro de Averbacdo. A LOCATARIA obriga-se a
solicitar o cancelamento do registro e/ou averbacdo deste Contrato no Oficio
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de Registro de Imdveis competente, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
Data de Término da Locacdo ou do Término Antecipado.

XX. SEGUROS

20.1. Seguro Patrimonial. Na Data de Inicio da Locacdo, a LOCATARIA deverd
contratar seguro patrimonial para o Imovel ("Seguro Patrimonial”), o qual devera
prever que seja propiciada a cobertura do montante necessario para a reconstrugdo
do Imével e reposicdo do mesmo no estado anterior ao sinistro no prazo de 12 (doze)
meses, com o valor da indenizagdo em montante suficiente a reposicdo das
construgbes existentes no Imoével no estado anterior ao sinistro, com base na
avaliagdo do Imdvel a época da contratacdo da apolice e de suas renovacoes.

20.1.1. A apolice do Seguro devera estipular a LOCADORA, como Unica
beneficiaria da indenizagdo objeto do seguro contratado, garantindo as perdas
e danos materiais decorrentes de todas as coberturas disponiveis no mercado
de seguro predial brasileiro, tais como, mas ndo limitado a incéndio, raio,
explosao de qualquer natureza, vendaval, inundagdo, granizo, fumacga,
impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves.

20.1.2. O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser reavaliado
anualmente, de forma a caracterizar a reposicdo integral dos bens segurados
em caso de sinistro, de acordo com o critério previsto na Clausula 20.1.,
acima.

20.2. Seguro de Perda de Receitas. Na Data de Inicio da Locacdo, a LOCATARIA
devera contratar, também, seguro de perda de receitas da Locacdo, o qual devera
prever cobertura de perda dos aluguéis equivalente ao valor de aluguéis devidos a
LOCADORA, entre a data de ocorréncia do sinistro e a data de reconstrucao das
construgdes existentes no Imovel (“Seguro de Perda de Receitas”).

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

20.2.2. O Seguro de Perda de Receitas devera prever, até o término do prazo
da locagdao, uma indenizagao minima correspondente a 12 (doze) meses de
alugueis, independentemente do prazo durante o qual a LOCADORA venha a
efetivamente receber tal indenizacdo, periodo este que estara vinculado ao
prazo de reconstrucdo das construgdes existentes no Imavel.

20.2.3. A LOCATIf\RIA, neste ato, se obriga a renovar anualmente o Seguro
de Perda de Receitas, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data
de vencimento da apodlice em vigor a época, mediante apresentacdo da nova
apolice a LOCADORA, sendo certo que os termos e condigdes da apodlice em
vigor a época deverdo permanecer inalterados.
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20.2.4. Alternativamente, ao invés de contratar o Seguro de Perda de
Receitas, podera a LOCATARIA optar por arcar com os aluguéis e encargos
locaticios durante o periodo de reconstrugdo das construgdes existentes no
Imével, em caso de sinistro.

20.3. Contratacdo dos Seguros. O Seguro Patrimonial e o Seguro de Perda de
Receitas deverdo ser contratados pela LOCATARIA junto a qualquer seguradora de
reconhecida idoneidade, tida como de primeira linha, observado que: (i) caso referida
seguradora seja a mesma empresa responsavel por segurar os demais imoveis de
propriedade da LOCATARIA, tal seguradora estara desde ja previamente
autorizada; (ii) caso se trate de seguradora diversa, a LOCADORA devera aprovar
previamente a seguradora a ser contratada.

20.4. Sinistro Total ou Parcial do Imdvel. Na hipétese de sinistro total ou parcial das
construgBes existentes no Imovel, fica desde ja convencionado que a LOCADORA
devera obrigatoriamente utilizar a indenizacdo do Seguro Patrimonial para a
reconstrucdo, total ou parcial das construgdes existentes no Imdvel, até o limite do
valor indenizado.

20.4.1. Na hipdtese prevista na Clausula 20.4., acima, a LOCATARIA obriga-
se, desde ja, em carater irrevogavel e irretratavel, a (i) em caso de sinistro,
pagar o aluguel equivalente a area util do Imdvel que eventualmente
permanecer ocupando, sendo que a diferenca entre o valor a ser pago pela
LOCATARIA e o valor do aluguel devido em cada més, nos termos deste
Contrato, devera ser coberto pelo Seguro de Perda de Receitas, ou, na
hipétese de ocorréncia do previsto na Clausula 20.2.4., a LOCATARIA obriga-
se a manter a regularidade do pagamento mensal do aluguel conforme
previsto neste Contrato, sem qualquer dedugdo de valor ou interrupgao; e,
(ii) em caso de sinistro total, manter a regularidade do pagamento mensal do
aluguel conforme previsto neste Contrato, sem qualquer dedugdo de valor ou
interrupgao.

20.5. Apdlices dos Seguros. No prazo de 30 (trinta) dias contados da Data de Inicio
da Locagdo, a Locatdria devera apresentar a LOCADORA as apdlices do Seguro
Patrimonial e do Seguro de Perda de Receitas, vigentes desde a Data de Inicio da
Locacdo, ou declaragao de seguro firmada pelas representantes legais da seguradora,
indicando as coberturas, valor segurado, dados das edificagdes segurados, valor dos
prémios e eventuais pendéncias contratuais, acompanhada da documentacdo que
comprove os poderes do subscritor da declaragao.

20.5.1. Caso a LOCATARIA ndo apresente as apdlices do Seguro Patrimonial
e do Seguro de Perda e Receitas no prazo estipulado na Clausula 20.5., acima,
a LOCADORA, ficara autorizados a contratar os referidos seguros e solicitar
o reembolso dos valores & LOCATARIA, sem prejuizo das demais penalidades
aplicaveis.
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20.6. Vigéncia dos Seguros. A LOCATARIA deverd manter o Seguro Patrimonial e
0 Seguro de Perda de Receitas em vigor durante todo o prazo da locagao e quaisquer
prorrogacdes, devendo a LOCATARIA remeter 3 LOCADORA os comprovantes de
pagamento do prémio dos respectivos seguros, tanto na sua contratagdo quanto em
suas renovacoes.

20.7. Indenizacdo decorrente do Seguro. Recusando-se a seguradora a pagar a
indenizacdo decorrente do Seguro Patrimonial e do Seguro de Perda e Receitas, sob
fundamento de que (a) as construcGes existentes no Imoével estdo irregulares; (b) o
Imével ndo possui Habite-se e/ou AVCB; (c) ha pendéncias de regularizacao referente
ao Procedimento de Desmembramento, Regularizacdo do Imovel ou Regularizagdo
da Destinagao de Area Verde; (d) a ocupacao do Imovel estava irregular, por ndo
observar as condicGes da respectiva apdlice, ou ainda ndo observar as posturas
municipais, estaduais e/ou federais aplicaveis ao Imdvel; ou ndo existindo apdlice de
tais seguros em vigor na época da ocorréncia do sinistro, o presente Contrato
continuard em vigor, cabendo & LOCATARIA o dever de pagar 8 LOCADORA, o
valor de reconstrugdo das construgdes existentes no Imovel e reposicdo dos bens
segurados, no mesmo estado anterior ao sinistro, com base na ultima avaliacdao do
Imével realizada para renovagdo do seguro patrimonial; e, (b) ndo interromper o
cumprimento de suas obrigagbes previstas neste Contrato, incluindo, mas nao se
limitando, o pagamento dos aluguéis. O pagamento do valor de reconstrucdo previsto
nesta Clausula deverd ser realizado pela LOCATARIA no prazo de até 45 (quarenta
e cinco) dias contado do recebimento da notificagdo encaminhada pela LOCADORA
a esse respeito, sob pena de, na hipdtese de ndo pagamento, incidir sobre o valor
devido, as penalidades previstas na Clausula 4.6., acima, até a data do seu efetivo
pagamento.

XXI. DESAPROPRIACAO E DIREITOS MINERARIOS.

21.1. Desapropriacao Total até 159 ano. No caso de desapropriagdo total do Imével
durante os primeiros 15 (quinze) anos de vigéncia desta locagdo (incluindo o 15°

ano), o presente Contrato serd considerado resolvido de pleno direito, devendo a
LOCATARIA (a) permanecer no Imdvel até o prazo maximo concedido pelo Poder
Publico expropriante, sem prejuizo do cumprimento pelas Partes das obrigacGes
previstas neste Contrato até a data da referida desocupacdo; e, (b) pagar a
LOCADORA o montante correspondente a diferenca positiva, se houver, entre: (i) o
valor do preco do Imével pago pela LOCADORA & LOCATARIA, previsto na
Escritura, devidamente reajustado pela metade da variagdao positiva do IPCA/IBGE,
desde a data da lavratura da Escritura até a data da rescisdo do Contrato; e (ii) o
valor da indenizacdo paga pelo poder expropriante, definida em processo
administrativo

21.2. Desapropriacdao Parcial até o 152 ano. Se a desapropriacdo do Imodvel for

parcial e restar verificado por um engenheiro independente, escolhido de comum
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acordo pela Partes, que podera ser construida na area remanescente uma edificagdo
e infraestrutura que comporte a operacdo da LOCATARIA a época da referida
desapropriagao, a LOCATARIA se obriga pela continuidade deste Contrato, sem
qualquer solugao de continuidade ou alteragao do valor do aluguel, sendo certo que
o valor da indenizacdo paga pelo poder expropriante, definida em processo
administrativo, devera ser destinado pela LOCADORA para a realizagdo de novas
obras no Imoével para utilizacdo da LOCATARIA. Para tanto, assim que a
LOCADORA receber a indenizagdo paga pelo poder expropriante, devera informar a
LOCATARIA a esse respeito.

21.2.1. Na hipotese de ocorréncia de desapropriacdo parcial e restando
verificado pelo engenheiro independente a impossibilidade de ocupagdo da
area remanescente nos termos da Clausula 21.2., acima, aplicar-se-a, o
disposto na Clausula 21.1., acima, no tocante ao pagamento da indenizacdo
ali prevista.

21.3. Desapropriacdo a partir do 16° ano. A partir do 16° (décimo sexto) ano de
vigéncia da presente locacdo, na hipdtese de ocorréncia de desapropriacdo (a) total;
e (b) parcial, desde que reste verificado pelo engenheiro independente a
impossibilidade de ocupacdo da area remanescente nos termos da Clausula 21.2.,
acima; o presente Contrato sera considerado resolvido de pleno direito, sem que seja

devido nenhum valor de uma Parte a outra, em razdo da referida rescisao.

21.4. Indenizacdo do Poder Publico. Em ambos os casos, ou seja, desapropriagdo
parcial ou total do Imodvel, a indenizacdo devida pelo Poder Publico sera destinada
integralmente a LOCADORA, sem prejuizo da aplicacdo do disposto na Clausula
21.2., acima.

21.5. Direitos Minerarios. Caso durante a locagao a LOCATARIA n3o possa exercer
suas atividades no Imovel em razao da existéncia de direitos minerarios no Imével e
da intencdo do legitimo titular dos direitos minerarios em explorar e extrair
substancias minerais do solo e/ou subsolo do Imdvel, sendo exigida a desocupacao
total ou parcial da LOCATARIA do Imdvel, o presente Contrato serd considerado
resolvido de pleno direito, devendo a LOCATARIA (a) permanecer no Imdvel até o
prazo maximo concedido pelo legitimo titular de tais direitos minerarios ou pela
autoridade publica competente, conforme o caso, sem prejuizo do cumprimento pelas
Partes das obrigagdes previstas neste Contrato até a data da referida desocupacgao;
e, (b) pagar a LOCADORA a Indenizagdo por Término Antecipado, em razdo da
rescisao do Contrato.

21.5.1. Na hipétese de ocorréncia do previsto na Clausula 21.5., acima, a
indenizacdo paga pelo titular dos direitos minerarios situados na area do
Imdvel serd destinada & LOCATARIA até o limite da valor da Indenizacdo por
Término Antecipado paga por esta a LOCADORA, nos termos da Clausula
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21.5., acima, sendo certo que, caso o titular dos direitos minerarios situados
na area do Imédvel pague um valor inferior a Indenizagdo por Término
Antecipado, nenhum outro valor, além do efetivo valor pago pelo titular dos
direitos minerarios situados na area do Imoével, sera devido pela LOCADORA
a LOCATARIA, a esse respeito. E ainda, a indenizacdo devida pelo titular dos
direitos minerarios situados na area do Imdvel que eventualmente sobejar o
valor da Indenizagao por Término Antecipado, sera destinada integralmente a
LOCADORA.

XXII. ANTICORRUPGAO

22.1. As Partes declaram que conhecem e estdo em consonancia com todas as leis
anticorrupcdo e antilavagem de dinheiro aplicaveis, incluindo aquelas da jurisdigdo
de seu domicilio e da jurisdicdo em que este Contrato sera cumprido, se diversa
daquela, em especial as disposicdes da Lei n® 12.846, de 1° de agosto de 2013, da
Convengao Anticorrupcao da Organizacao para a Cooperacao e Desenvolvimento
Econdmico (OCDE), da U.S. Foreign Corrupt Practices Act (FCPA), da UK Bribery Act
of 2010 e da Lei n° 9.613/98, conforme alterada pela Lei n® 12.683/12 (“Legislacao

Anticorrupcao”).

22.1.1. As Partes declaram, ainda, individualmente, uma a outra, sem
limitacdo, que: (i) ndo financiam, custeiam, patrocinam ou de qualquer modo
subvencionam a pratica dos atos ilicitos previstos nas leis anticorrupgao,
antilavagem e/ou organizacdes antissociais e crime organizado; (ii) ndo
prometem, oferecem ou ddo, direta ou indiretamente, qualquer item de valor
a agente publico ou a terceiros para obter ou manter negécios ou para obter
qualquer vantagem imprdpria; (iii) ndo aceitam ou se comprometem a aceitar
de quem quer que seja, tanto por conta prépria quanto por meio de outrem,
qualquer pagamento, doagao, compensagao, vantagens financeiras ou nao
financeiras ou beneficios de qualquer espécie, direta ou indiretamente
relacionados ao objeto do presente Contrato, que constituam pratica ilegal,
que atente aos bons costumes, ética, moral e de corrupgao sob as leis dos
paises sede e onde haja filiais das Partes, devendo garantir, ainda, que seus
prepostos e colaboradores ajam da mesma forma; e (iv) em todas as suas
atividades relacionadas a este instrumento, cumprirao, a todo tempo, com
todos os regulamentos e legislagdo anticorrupgao e antilavagem aplicaveis.

22.2. As Partes concordam em cumprir e fazer cumprir integralmente as leis,
regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas em vigor, relativos a saude
e seguranca ocupacional, inclusive no que se refere a inexisténcia de trabalho infantil
e analogo a de escravo, assim como ndo adotar agdes que incentivem a prostituicdo,
em especial com relagdo aos seus projetos e atividades, mantendo, ainda, todas as
licencas ambientais validas e/ou dispensas e/ou protocolo junto as autoridades
publicas, observados os prazos previstos no artigo 18, §4°, da Resolugdo do Conselho
Nacional do Meio Ambiente - CONAMA n© 237, de 19 de dezembro de 1997 e/ou os
prazos definidos pelos drgdos ambientais das jurisdicdes em que as Partes atuem.
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22.3. As Partes declaram e garantem que nem elas, nem quaisquer empregados,
afiliadas, representantes e contratados, atuais ou anteriores (i) receberam qualquer
notificagdo, pedido, alegagao ou citagdo, por escrito, de qualquer autoridade
governamental, alegando violacdo ou potencial violagdo de quaisquer leis de pratica
de negdcios ilicitos ou (ii) realizaram divulgacdo voluntaria a qualquer autoridade
governamental com respeito a qualquer ato ou omissdo decorrente ou relacionada a
qualquer descumprimento de quaisquer leis de pratica de negdcios ilicitos.

22.4. No desempenho das atividades no ambito deste Contrato, as Partes deverdo
cumprir, e deverao fazer com que seus empregados, afiliadas, representantes e
contratados (quando atuem em tal capacidade em nome das mesmas) cumpram
todas as leis e regulamentos aplicaveis, incluindo quaisquer leis de pratica de
negocios ilicitos. Em consonancia com o acima disposto, as Partes devem: (i) apoiar
a outra Parte no estabelecimento, implementagcdo e manutencdo de quaisquer
politicas e procedimentos destinados a assegurar o cumprimento de tais leis de
pratica de negdcios ilicitos, e (ii) apoiar a outra Parte para identificar prontamente e
corrigir quaisquer violagGes de tais leis de pratica de negdcios ilicitos aplicaveis. A
Parte deve notificar prontamente a outra Parte a respeito de qualquer violacao de
tais leis de pratica de negdcios ilicitos no cumprimento das obrigagdes objeto deste
Contrato ou de qualquer forma relacionadas aos negécios de cada uma das Partes
qgue cheguem ao conhecimento da outra Parte.

22.5. As Partes comprometem-se ainda a:

(a) cumprir as diretrizes contidas no Decreto n® 9.571 de 21 de novembro
de 2018, principalmente no que diz respeito a protecdo dos direitos humanos
em atividades empresariais e, sempre que aplicavel, adotar iniciativas para a
sustentabilidade ambiental na forma do artigo 12 Decreto n© 9.571;

(b) cumprir as leis internacionais e nacionais de defesa da concorréncia,
tais como a Lei n® 12.529/11 e a Lei n® 9.297/96;

(c) ndo utilizar, em quaisquer de suas atividades, trabalho andlogo ao
escravo e trabalho ilegal de criangas e adolescentes, observando a lei aplicavel
vigente, bem como se comprometem a ndo incentivar a adogdo de tais
medidas envidar seus esforgos para que a referida medida ndo seja adotada
também na sua rede de relagdes comerciais;

(d) proporcionar aos seus empregados e demais trabalhadores envolvidos
na realizacdo dos servicos, um ambiente de trabalho seguro e saudavel, com
o cumprimento das leis aplicaveis relacionadas a tais questdes, devendo,
ainda, fornecer todas as informagoes relevantes sobre prevencao e controle
de riscos ocupacionais, salde, seguranga e qualidade de vida;

(e) cumprir os acordos e convencdes coletivas de trabalho, garantindo a
liberdade sindical e o direito a negociagcdo coletiva de seus funcionarios,
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assegurando que os representantes de tais funcionarios ndo sejam sujeitos a
discriminacdo e que tais representantes tenham acesso aos membros de seu
sindicato no local de trabalho;

(f) respeitar a lei aplicavel de cunho ambiental vigente, sendo certo que
qualquer irregularidade ou dano causado por comprovada acao ou omissao de
uma das Partes, de seus empregados ou prepostos sera de inteira
responsabilidade da Parte omissa de tal agdo perante os d&rgdos e
representantes do Poder Publico e terceiros, bem como por quaisquer
indenizacGes em decorréncia de danos ou prejuizos causados;

(9) adotar as medidas necessarias a protecdo ambiental, cumprindo todos
os procedimentos cabiveis visando a precaucdo de qualquer risco de dano ao
meio ambiente que possa ser causado pelas respectivas atividades
desenvolvidas; e

(h) nao autorizar, oferecer, dar, se comprometer a dar, a quem quer que
seja, ou solicitar, aceitar ou se comprometer a aceitar de quem quer que seja,
tanto por conta prépria quanto através de outrem (prepostos, representantes,
funcionarios e colaboradores), qualquer pagamento, doagdo, compensagao,
vantagem financeira ou nao financeira ou beneficio de qualquer espécie que
constitua pratica ilegal ou de corrupcdo sob as leis de qualquer pais, seja de
forma direta ou indireta, tendo ou nao relacdo com o presente Contrato, e se
comprometem a envidar seus melhores esforcos para que outros, que tenham
relacio com o Contrato (prepostos, representantes, funcionarios,
colaboradores, etc.) atuem da mesma forma;

(i) adotar todas as medidas necessarias para o correto e adequado
registro de pagamentos relacionados a este Contrato. Em caso de despesas
atinentes a viagem/hospedagem para reembolso a ser realizado pela outra
Parte, deverdao ser apresentadas as justificativas detalhadas e respectivos
comprovantes para autorizagao de reembolso.

22.6. Caso qualquer das Partes descumpra o quanto previsto nesta Clausula, a outra
Parte podera resolver de forma motivada o presente Contrato, observado o disposto
nos itens abaixo.
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22.6.1. Caso a rescisdo prevista na Clausula 22.6., acima, decorra de
descumprimento da LOCADORA, a LOCATARIA deverd pagar a
LOCADORA, em razao da rescisao antecipada do Contrato, uma indenizacao
equivalente ao valor presente do total dos aluguéis devidos pelo periodo
remanescente da locacao, descontada pelo cupom da taxa indicativa da NTN-
B (Nota do Tesouro Nacional - série B) de duracdo e liquidez equivalente ao
prazo médio ponderado remanescente da locacdo, na forma estabelecida no
site da Anbima na data da rescisdo. A indenizagdo prevista nesta Clausula



deverd ser paga pela LOCATARIA no prazo previsto na Cldusula 16.1.1.
acima.

22.6.2. Caso a rescisdo prevista na Clausula 22.6., acima, decorra de
descumprimento da LOCATARIA, a LOCATARIA deverd pagar a
LOCADORA, em razao da rescisao antecipada do Contrato, a Indenizacao por
Término Antecipado no prazo previsto na Clausula 16.1.1. acima.

XXIII.DISPOSIGCOES GERAIS

23.1. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. O presente Contrato é celebrado em carater
irrevogavel e irretratdvel, obrigando as Partes e seus herdeiros ou sucessores a
qualquer titulo, com renuncia expressa ao direito de arrependimento.

23.2. Sobrevivéncia. Todas as obrigagdes advindas do presente Contrato que ndo
tenham sido ou ndo possam ser totalmente cumpridas antes da rescisdao ou término
do presente Contrato, por qualquer motivo, sobreviverdo a rescisdo ou término do
presente Contrato.

23.3. Comunicacdes. Todos os avisos, pedidos, exigéncias ou demais comunicacdes
efetuadas de acordo com o presente Contrato adotarao a forma escrita e poderao ser
entregues em maos, por via postal ou servigos similares, com comprovante de
recebimento, ou por correio eletronico, observados os enderegos abaixo:

Caso destinado & LOCATARIA:

Endereco: Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 510, 12° andar, Sao Paulo -
SP

Atengado: Djanir Ferreira e Marcelo Togo

Telefone: +55 (11) 3074-2404

E-mail: djanir.ferreira@arteris.com.br e Marcelo.togo@arteris.com.br

Caso destinados a LOCADORA:

Enderego: Rua Traipu, n® 542, 39 andar, Sao Paulo - SP
Atengdo: Gustavo Sanchez Asdourian

Telefone: 11 9 8315 5943

E-mail: gsasdourian@gmail.com

23.3.1. Entrega das Comunicacbes. Os avisos, pedidos, exigéncias e
demais comunicacdes serao consideradas recebidos na data de sua entrega,
se entregues pessoalmente e se enviadas por via postal ou servigos similares,
conforme apontado no respectivo recibo, ou no primeiro dia Util subsequente,
se enviada por correio eletrénico.

23.3.2. Alteracdo de Endereco. Qualquer Parte do presente Contrato
podera alterar seu enderego para fins desta Clausula mediante transmissao
de aviso a outra Parte, dando conta da mudanga do modo especificado acima,
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sendo certo, contudo, que, em relagdo a tal aviso de alteracao de endereco,
a notificagdo so sera tida como entregue quando seu recebimento for acusado
pela Parte destinataria.

23.4. Aditamento ao Contrato. Qualquer alteragdo ou aditamento aos termos do
presente Contrato somente obrigard as Partes se feito por escrito e assinado
conjuntamente por ambas.

23.5. Acordo Integral. O presente Contrato corresponde ao acordo integral
celebrado pelas Partes com relagcdo a seu objeto, prevalecendo seus termos e
disposicdes sobre quaisquer outros entendimentos ou acordos mantidos
anteriormente entre elas, expressos ou implicitos, verbais ou escritos, assinados ou
ndo, referentes as condigdes aqui estabelecidas, ficando, a partir desta data,
expressamente revogados todos os instrumentos anteriormente celebrados pelas
Partes. Para todos os fins e efeitos, somente o presente Contrato (incluindo seu
Anexo) e os Contratos Coligados governardo as relagdes entre as Partes quanto ao
Negdcio ora contratado.

23.6. Renuncia. A rendncia por qualquer das Partes de qualquer direito, obrigagdo
ou exigéncia decorrente deste Contrato, terd efeito somente se apresentada por
escrito e assinada.

23.7. Independéncia das Disposicbes. Se uma ou mais disposicdes contidas neste
contrato forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis, sob qualquer aspecto,
a validade, legalidade e exequibilidade das demais clausulas ndo sera, de forma
alguma, afetada ou prejudicada por aquela disposicdo. Nesta hipdtese, as Partes
negociardo, de boa-fé, a substituicdo das disposicbes invalidas, ilegais ou
inexequiveis, por disposicoes validas cujo efeito lhes seja o mais préoximo possivel.

23.8. Tolerancia. Nenhuma toleréncia ou atraso de qualquer das Partes em fazer
cumprir ou exigir o cumprimento dos direitos e obrigagbes convencionados neste
Contrato constituird novagdo nem precedente de qualquer natureza, nem prejudicara
ou restringird o exercicio dos mesmos direitos e obrigagées em igual situagdo no
futuro, bem como ndo isentara, em nenhum caso, qualquer das Partes do integral
cumprimento de suas obrigacdes de acordo com o aqui convencionado e previsto.

23.9. Execucdo Especifica. O cumprimento de quaisquer das obrigagdes constantes
deste Contrato podera vir a ser exigido na forma especifica pela Parte credora da
obrigacao, nos termos do disposto no Cddigo de Processo Civil Brasileiro.

23.10. Titulos de Clausulas. Os titulos das clausulas neste Contrato sdo apenas
indicativos de referéncias e ndo serdo considerados para alterar ou interpretar
nenhuma disposicdao deste Contrato.
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23.11. Gastos. Cada Parte serd responsavel pelos respectivos gastos, despesas e
honorarios (incluindo a remuneracdo de seus consultores e advogados) a que der
causa, relativos a preparacao e assinatura deste Contrato.

23.12. Tributos. Cada Parte serd responsavel pelos tributos a que der causa relativos
a assinatura e consumacdo deste Contrato, incluindo as negociagdes envolvidas,
salvo quando disposto de outra maneira.

23.13. Sociedade. Nenhum termo do presente Contrato devera ser entendido ou
interpretado como a criacao de sociedade entre as Partes, permanecendo cada uma
como Parte independente para todos os efeitos.

23.14. As Partes elegem o Foro da Comarca da situagdo do Imdvel, com rendncia
expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir a ser, como
competente para dirimir quaisquer controvérsias daqui decorrentes.

E por estarem de acordo, assinam o presente em 3 (trés) vias de igual teor e forma,
na presenca das 2 (duas) testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 2 de junho de 2020

LOCADORA:

GUSTAVO SANCHEZ Assinado de forma digital por

GUSTAVO SANCHEZ
ASDOURIAN:22216398 ASDOURIAN:22216398802

802 Dados: 2020.06.02 18:57:39 -03'00'

GSA INVESTIMENTOS DE PATRIMONIO LTDA.
Por: Gustavo Sanchez Asdourian

JUAN GABRIEL Assinadodetoma LOCATARIA:

digital por JUAN
LOPEZ FLAVIALUCIA scocetoms
MORENQ:2369 MORENO:23697631837 MATTIOLI MATTIOLI TAMEGA
Dados: 2020.06.02 e 2070.06 02
7631837 16:35:55 -03'00' TAMEGA 16:51:13 -03'00"

ARTERIS S.A.
Por: Juan Gabriel Lopez Moreno e Flavia Llucia Mattioli Témega

Testemunhas:
1. 2.

. Assinado de forma digital .
NOME: rino NASCIMENTO Aeshade de forma digita Nome EVAIR JOAQ Assinado de forma
RG:  DE O souzhmsseisten: RG: digital por EVAIR JOAO
CPF:  SOUZAD1559151692 5 = mmas i CPF: SCHUH:071 scHur:07107004824

Dados: 2020.06.02

07004824  19:11:56-03'00"
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Anexo 1.2
Croqui do Imoével

Sede ARTERIS = 47.255,15m?

Foto Google Earth Pro 2019




Sede ARTERIS = TOTAL CONSTRUIDO = 4.351,30m?

| wnn Bloco “E”| Bloco “B”
Bloco 2 Bloco “C”

Bloco “A”

Oque temos:
Metragem do bloco A = 1.806,7939m?

Bloco “B” + passagem

Odqgue temos:

Metragem do bloco B = 780,8168m?
Bloco “C”

Oque temos:

Metragem do bloco C = 53,32m?
Bloco “D”

Oque temos:

Metragem do bloco D = 425,6868m?
Bloco “E”

Ogue temos:
Metragem do bloco E = 363,8862m?

Bloco “F”

Cgue temos:
Metragem do bloco F = 919,2963m?

Bloco “G”

Oqgue temos:
Metragem do bloco G = 1,50m?

Bloco “G” Bloco “F”
Bloco “D’
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