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CONTRATO DE LOCACA DE MOVEL NAO RESIDENCIAL
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Pelo presente Instrumento Particular, as partes abaixo:

a) VENTURA II-A FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO Fll, inscrito no
CNPJ/MF sob o n? 12.093.377/0001-11, neste ato representado na forma de seu
Regulamento, por BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIRO S/A DTVM, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo n? 501 — 5¢
andar, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 59.281.253/0001-23, neste ato por
seus representantes legais ao final assinados, doravante denominado simplesmente
“LOCADORA”".

b) FINANCIADORA DE ESTUDOS E PROJETOS - FINEP, empresa publica federal,
vinculada ao Ministério da Ciéncia, Tecnologia e Inovacdo, com sede em Brasilia, DF,
e servigos nesta cidade, a Praia do Flamengo, n.2 200 - Parte, inscrita no C.N.P.J. sob o
n.2 33.749.086/0001-09, doravante denominada simplesmente “LOCATARIA”.

CONSIDERANDO QUE:

(i) a LOCADORA é titular e legitima possuidora do Imdvel indicado neste Contrato de
locacdo de Imével ndo residencial (“Contrato”);

(i) a LOCATARIA tem interesse em tomar em loca¢do o Imével de propriedade da
LOCADORA, indicado neste Contrato, para a destinagdo aqui autorizada, pelo prazo
de vigéncia consignado;

(iii) o presente Contrato é firmado sob os principios da autonomia das vontades,
ética, probidade, boa-fé, equilibrio e de acordo com a legislagdo brasileira, em
especial nos termos da Lei Federal n® 8.245/91, artigo 61 da Lei Federal 10.931/04,
Lei Federal n2 12.112/09 e Lei Federal n® 8.666/93;

(iv) a LOCADORA encontra-se em situagdo de regularidade fiscal e trabalhista;

(v) as partes Contratantes mediante negociacdes anteriormente havidas, em boa fé e
livre interesse, chegaram a um entendimento para celebrar este Contrato;

(vi) A contratagdo se da com base na RES/DIR n? 0655/2013, de 19/12/2013 exarada
no processo de DISPENSA DE LICITACAO (NCR n? 1.483);

RESOLVEM de comum acordo, firmar o presente Contrato que se regera pelas
seguintes clausulas e condigdes:




CLAUSULA | - DO QUADRO RESUMO

1.1. IMOVEL OBJETO DA LOCACAO (“Imével”): 102, 112, 122, 1592, 162 e 172 andares
do Edificio Ventura Corporate Towers — Torre Oeste, com direito ao uso de 120
(cento e vinte) vagas indeterminadas de estacionamento (doravante denominado
“Imovel”), todos do Edificio Ventura Corporate Towers - Torre Oeste (doravante
denominado “Empreendimento”), localizado na Avenida Republica do Chile, n2 330,
Centro, cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

1.2. PRAZO: 120 (cento e vinte) meses, a contar da data de 01/04/2014, inclusive.
1.3. RESCISAO: Nas condigdes previstas nas Clausulas XIV e XV do presente Contrato.

1.4. VALOR DO ALUGUEL MENSAL: A LOCATARIA pagard a LOCADORA, a titulo de
aluguel mensal, o valor de RS 1.585.966,40 (um milh3o, quinhentos e oitenta e cinco
mil, novecentos e sessenta e seis reais e quarenta centavos) base 01/01/2014, valor
este reajustado na forma prevista no item 5.2. da Cldusula V do presente Contrato.

1.5. FORMA E LOCAL DO PAGAMENTO DO ALUGUEL, ENCARGOS MENSAIS DA
LOCACAO:

1.5.1. O aluguel mensal sera pago até o quinto dia do més subsequente ao vencido,
por meio de depdsito bancario na conta n? 110364, Banco BTG Pactual S.A., agencia 1,
Favorecido: Ventura I[I-A Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl, CNPIJ:
12.093.377/0001-11, valendo o comprovante do depédsito como recibo de quitagdo
para todos os fins e efeitos de direito.

1.5.2. Os encargos mensais da locacao serdo pagos até o dia 05 (cinco) do més a
vencer, por meio de boleto bancdrio, valendo o comprovante de pagamento como
recibo de quitacdo para todos os fins e efeitos de direito.

1.6. GARANTIA: detalhada na Clausula XI deste Contrato.
1.7. INICIO DO PAGAMENTO DO ALUGUEL, ENCARGOS MENSAIS DA LOCACﬁO E
IPTU: a partir da data de 01/04/2014, inclusive, ressalvado o disposto no parégrafo

primeiro do item 5.1. abaixo.

1.8. ANEXOS DESTE CONTRATO:
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I - Termo de Vistoria das condigdes atuais do Imovel;
Il — Planta do Imovel;
Il — Informacodes sobre Atividades e Ocupacgdes.
CLAUSULA I - DO OBJETO DA LOCAGAO

2. A LOCADORA é titular e legitima possuidora do Imével, conforme identificagdo do
item 1.1 Do Quadro Resumo supra. Por meio do presente Contrato o Imével é dado
em locagdo a LOCATARIA, nos termos da Lei Federal n? 8245/91, Lei Federal n2
12.112/09 e artigo 61 da Lei Federal 10.931/04.

2.1. A LOCATARIA, nesta oportunidade, declara que utilizard o Imdvel para a
finalidade especificada e declarada exclusivamente neste Contrato, bem como
declara que é conhecedora dos usos permitidos pela Municipalidade, correndo por
sua conta e risco a mudanca de zoneamento e/ou utilizagdo futura do Imével, ndo lhe
cabendo nenhum direito de indenizagdo, sob qualquer pretexto, caso lhe seja
impedido o uso do Imodvel pela Municipalidade, ou negado futuro Alvara de
funcionamento.

2.2. A LOCATARIA receberd o Imével em perfeitas condicdes de ser utilizado, tudo
conforme Termo de Vistoria das condigdes atuais do Imével (Anexo 1) assinado pelas
partes Contratantes e que passa a fazer parte integrante deste Contrato, obrigando-
se assim a manté-lo nas mesmas condicdes que o receber.

Paragrafo Primeiro: Durante a vigéncia da presente locagdo, os consertos,
adequacdes e/ou reparos no Imével deverdo ser feitos diretamente pela LOCATARIA,
respeitado o disposto na Clausula XIlI deste Contrato, as suas préprias expensas e
responsabilidades, sob pena de, em ndo o fazendo, tipificar infragdo contratual, além
de ndo lhe caber direito a qualquer reembolso ou indenizagdo, seja a que titulo for.

Paragrafo Segundo: Caso, durante a vigéncia desta locagdo, a LOCATARIA assim ndo
proceda, fica a LOCADORA autorizada desde j4 pela LOCATARIA a efetuar, a seu
exclusivo critério, utilizando sempre os melhores critérios técnicos e econdmico-
financeiros, para a realizacdo dos consertos, adequagdes e/ou reparos, incluindo
pinturas, necessarios para manter e/ou restaurar as condigdes iniciais do Imével, as
custas exclusiva da LOCATARIA, que se obriga a reembolsar a LOCADORA no valor a
ser apresentado, conforme notas de pagamento dos consertos, adequagdes e/ou
reparos realizados no Imével pela LOCADORA, no prazo de até 05 (cinco) dias
contados da data da apresentacdo, sob pena de, em ndo o fazendo, pagar a
LOCADORA multa didria equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor
devido, devidamente reajustado de acordo com a variagdo positiva do IGPM - da
Funda¢io Getulio Vargas, ou outro indice que vier a sucedé-lo, nos termos da




legislagdo em vigor, acrescido de juros pro rata die de 1% (um por cento) ao més,
até o efetivo reembolso, sem prejuizo das demais medidas legais cabiveis.

CLAUSULA Iil — DA DESTINACAO DO IMOVEL

3. A LOCATARIA utilizard o Imével tnica e exclusivamente para a finalidade de
escritorio comercial, ndo podendo ser utilizado para finalidade diferente da aqui
ajustada, sem o consentimento prévio e escrito da LOCADORA, sob pena de, a
critério exclusivo da LOCADORA, tipificar infragdo contratual e consequente rescis3o
da locagdo, além de cobranga de multa.

Paragrafo Primeiro: Além de observado o disposto nos paragrafos abaixo, fica
expressamente vedada a utilizagdo do Imével pela LOCATARIA e/ou sublocatérios
e/ou cessiondrios, e/ou ocupantes, para o exercicio de outras atividades ndo
expressamente aprovadas pela LOCADORA, tais como, a titulo exemplificativo: call
Center; show room; ponto de venda ou revenda; exercicio das seguintes atividades:
beneficentes, religiosas e/ou politica; abrigo de animais; guarda, armazenamento e
manipulagdo de fogos de artificio; armazenamento de materiais corrosivos,
poluentes, inflamaveis e/ou radioativos.

Paragrafo Segundo: A LOCATARIA expressamente declara que n3o utilizaré o Imével
em atividades ilicitas e/ou ofensivas a moral publica e bons costumes ou que, devido
aos meios empregados para a sua consecugdo, possam contribuir para reduzir o seu
valor e/ou padrdo de aproveitamento comercial do Imével e/ou impedir sua plena
utilizacdo.

Pardgrafo Terceiro: A LOCATARIA estd ciente e nada tem a opor de que,
independente do disposto nos paragrafos anteriores do item 3 supra, caso a
LOCATARIA mantenha no Imdvel, temporariamente ou de forma definitiva,
quaisquer tipos de materiais e/ou equipamentos que venham, independente do
tempo e/ou da intensidade/ou quantidade, causar quaisquer prejuizos e/ou danos
ao Imovel, a LOCADORA, 3 salde de seus usudrios e/ou terceiros e/ou ao meio
ambiente, responderd civil e criminalmente por tais atos, responsabilizando-se e
arcando integralmente por todas e quaisquer perdas, danos e/ou prejuizos e/ou
despesas que tais atos acarretarem ao Imovel, 3 LOCADORA ou a terceiros, nos
termos da legislagdo e regulamentacdo aplicavel, isentando, desde ja, a LOCADORA
de qualquer solidariedade e/ou responsabilidade, seja a que titulo for, podendo
ainda a LOCADORA rescindir a presente locacdo, por infracdo contratual, a seu
exclusivo critério.
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CLAUSULA IV - DO PRAZO DA LOCACAO

4. O presente Contrato € firmado pelo prazo determinado de 120 (cento e vinte)
meses, iniciando em 01/04/2014 e terminando em 01/04/2024.

4.1. No término da locagdo, o Imével devera ser devolvido 3 LOCADORA mediante
Termo de Entrega do Imdvel (“Termo de entrega”) assinado pelas partes,
completamente desocupado e livre de pessoas ef/ou coisas, bem como
desembaracado de quaisquer dnus, impostos municipais, estaduais, federais e outras
avencas.

Paragrafo Primeiro: Fica expressamente convencionado que a LOCATARIA nio
podera restituir o Imével a LOCADORA procedendo tdo somente a entrega de suas
chaves e/ou abandona-lo, sem o respectivo e formal aceite pela LOCADORA no
Termo de entrega.

Paragrafo Segundo: O aceite mencionado no paragrafo primeiro, ou a sua recusa
expressa, deverd ser firmado pela LOCADORA no prazo maximo de 5 (cinco) dias
uteis, contados da apresentagdo, pela LOCATARIA, do Termo de entrega.

-Paragrafo Terceiro: Enquanto ndo assinado pelas partes o Termo de entrega e/ou
perdurar no Imdvel as reparagdes mencionadas no item 2.2. supra, a LOCATARIA
permanecera obrigada ao pagamento integral e mensal do aluguel e encargos da
locagdo, respeitando, inclusive, o disposto no item 5.2. abaixo, além do pagamento
de todos os impostos, contribuigdes e taxas que incidam e/ou venham a incidir sobre
a atividade da LOCATARIA desempenhada no Imdvel.

CLAUSULA V — DO VALOR MENSAL DO ALUGUEL E REAJUSTES
5. O valor do aluguel mensal é o indicado no item 1.4 do Quadro Resumo supra.

Paragrafo Primeiro: Quando o vencimento dos pagamentos ocorrer aos sabados,
domingos ou feriados, os pagamentos deverdo ser efetuados no primeiro dia (til
seguinte.

Paragrafo Segundo: Caso o inicio da locagdo ndo ocorra no primeiro dia do primeiro
més estipulado para o inicio do Contrato, serdo pagos os dias restantes até o final do
més em curso e, a partir de entdo, o aluguel serd contado sempre do primeiro ao
ultimo dia de cada més e pago até o dia 05 (cinco) do més seguinte.

Paragrafo Segundo: O aluguel mensal sera pago pela LOCATARIA, impreterivelmente
nas datas e formas indicadas no item 1.5.1 supra Do Quadro Resumo, valendo os
comprovantes dos pagamentos como recibos de quitacdo.
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5.1. Independentemente da data de inicio da locagdo, o reajuste do aluguel mensal
serd aplicado todo dia 12 (primeiro) de cada més previsto para o reajuste.

Paragrafo Primeiro: Excepcionalmente, a LOCATARIA estard isenta do pagamento de
02 (dois) alugueis mensais, durante o periodos de 01/04/2014 a 31/05/2014, ficando,
no entanto, a LOCATARIA obrigada ao pagamento integral e pontual dos encargos
mensais da locacdo e demais obriga¢des locaticias, a partir da data de 01/04/2014,
inclusive.

Paragrafo Segundo: Por mera liberalidade, a LOCADORA concede & LOCATARIA
desconto parcial e tempordrio, exclusivamente no valor dos aluguéis mensais,
durante o primeiro ano da locagao, ou seja, de 01/04/2014 a 31/03/2015, resultando
o valor do aluguel mensal da locacdo exclusivamente durante este periodo no valor
de RS 1.387.720,60 (um milhdo, trezentos e oitenta e sete mil, setecentos e vinte
reais e sessenta centavos), data base de 01/01/2014, ficando, no entanto, a
LOCATARIA obrigada ao pagamento integral e pontual dos encargos mensais da
locagdo e demais obrigagdes locaticias, a partir da data de 01/04/2014, inclusive.

Paragrafo Terceiro: Por mera liberalidade, a LOCADORA concede a LOCATARIA
- desconto parcial e tempordrio, exclusivamente no valor dos aluguéis mensais,
durante o segundo ano da locacgdo, ou seja, de 01/04/2015 a 31/03/2016, resultando
o valor do aluguel mensal da locagdo exclusivamente durante este periodo no valor
de RS 1.486.843,50 (um milhdo, quatrocentos e oitenta e seis mil, oitocentos e
quarenta e trés reais e cinquenta centavos), data base de 01/01/2014, ficando, no
entanto, a LOCATARIA obrigada ao pagamento integral e pontual dos encargos
mensais da locacdo e demais obrigacdes locaticias, a partir da data de 01/04/2014,
inclusive.

Paragrafo Quarto: A LOCATARIA estd plenamente ciente de que, independente da
isencdo e desconto concedidos supra, o primeiro reajuste do valor do aluguel mensal
tomara por base o valor do aluguel mensal ajustado no item 1.4 da Cldusula | supra -
Do Quadro Resumo supra.

5.2. O valor do aluguel mensal seréd periodicamente reajustado, durante a vigéncia
desta locagdo, no menor prazo admitido por lei, hoje anualmente, por forg¢a do
paragrafo primeiro do artigo 28 da Lei Federal n? 9.069/95, de acordo com a variacdo
positiva do IGP-M da Fundagdo Getulio Vargas ou, na sua impossibilidade, por aquele
que o substituir e, em ndo havendo, de acordo com a varia¢do positiva do IGP-DI da
Fundacio Getulio Vargas, o que ocorrerd imediata e independentemente de
gualquer aviso ou notificagao.

5.2.1. Caso, durante a vigéncia da locacdo, a Lei ndo estipule e/ou ndo mais regule a
periodicidade de reajuste para os aluguéis mensais, as Partes, desde ja, concordam




que sera definido, de comum acordo, uma nova periodicidade para o reajuste dos
aluguéis mensais visando a manutengdo do equilibrio econémico-financeiro do
Contrato, de acordo com a variagdo positiva do IGP-M da Fundagdo Getulio Vargas,
ou na sua impossibilidade, por aquele que o substituir e, em ndo havendo, de acordo
com a variacdo positiva do IGP-DI da Fundagdo Getulio Vargas, o que ocorrera
imediata e independentemente de qualquer aviso ou notificagdo.

5.3. O ndo pagamento mensal do aluguel, nas datas dos vencimentos aqui ajustadas,
a critério da LOCADORA: (i) configurara inadimpléncia contratual; (ii) implicard em
despejo; (iii) sujeitara a LOCATARIA ao pagamento de multa equivalente a 10% (dez
por cento) sobre o valor devido, sendo que o débito em atraso sera devidamente
reajustado de acordo com a variagdo positiva do IGP-M - da Fundagio Getulio Vargas,
ou outro indice que vier a sucedé-lo, nos termos da legislagdo em vigor, acrescidos
dos juros de mora, a razdo de 1% (um por cento) ao més sobre o valor total do débito
apurado, até a data do efetivo pagamento.

CLAUSULA VI - DOS ENCARGOS MENSAIS DA LOCACAO E IPTU

6. O valor dos encargos mensais da locacdo serda pago pela LOCATARIA
Hnpreterivelmente nas datas e formas indicadas no item 1.5.2. supra Do Quadro
Resumo, valendo os comprovantes dos pagamentos como recibos de quitagdo,
obrigando-se a pagé-los nas épocas proprias.

Paragrafo Primeiro: Quando o vencimento dos pagamentos ocorrer aos sabados,
domingos ou feriados, os pagamentos deverdo ser efetuados no primeiro dia util
seguinte.

Paragrafo Segundo: Caso a LOCATARIA ndo receba os boletos bancarios de
pagamentos mensais até o 42 dia que anteceda o vencimento das obrigacdes
locaticias aqui ajustadas, se compromete e se obriga a contatar a LOCADORA, em
tempo habil, para que possa efetuar tempestivamente o depédsito do valor destas
obriga¢des na conta corrente indicada pela LOCADORA, ou aonde e para quem esta
vier a indicar expressamente, sob pena de, em ndo o fazendo, poder a LOCADORA
tomar as medidas necessdrias e adequadas para satisfazer seu crédito junto a
LOCATARIA.

6.1. Sdo considerados encargos da locagdo, a cargo e sob a responsabilidade
exclusiva da LOCATARIA, os seguintes pagamentos: (i) despesas com energia elétrica,
agua, telefone, gds e esgoto do Imdvel; (ii) taxa/encargo/despesa condominial
ordindria, se houver; (iii) servicos de manuten¢do, seguranga, limpeza, portaria,
jardinagem, seguros, entre outros, considerados necessarios a seguranca e
manutengdo da area comum, se inexistir condominio edilicio instituido.
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6.1.1. Os servicos indicados no item 6.1. supra, relacionados as despesas para
manutencdo, seguranca, limpeza, servicos de portaria, jardinagem, entre outros,
considerados necessdrios a seguranga e manutencdo da darea comum, serdo
contratados diretamente pela LOCADORA ou pela administradora responsavel pela
contratacdo destes servicos, e cobrados da LOCATARIA na proporcio da drea
efetivamente locada.

6.2. Correra também por conta Unica e exclusiva da LOCATARIA, a partir da data de
01/04/2014, inclusive, o pagamento do Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU e
demais taxas, contribuiges e/ou tributos que incidam ou venham a incidir sobre o
Imovel, ficando a LOCATARIA obrigada a pagé-lo nas épocas préprias.

6.3. Ao final de cada ano calenddrio, a LOCATARIA se compromete a enviar a
LOCADORA os comprovantes de quitagdo de todos e quaisquer impostos, tributos,
taxa, ou contribui¢do descritos nos itens 6.1. e 6.2. supra.

6.4. O ndo pagamento mensal dos encargos da locacdo, nas datas dos vencimentos
aqui ajustadas, a critério da LOCADORA: (i) configurard inadimpléncia contratual; (ii)
implicarda em despejo; (iii) sujeitara a LOCATARIA ao pagamento de multa
equivalente a 2% (dois por cento) sobre o valor devido, sendo que o débito em atraso
sera devidamente reajustado de acordo com a variagdo positiva do IGPM - da
Fundagdo Getllio Vargas, ou outro indice que vier a sucedé-lo, nos termos da
legislagdo em vigor, acrescidos dos juros de mora, a razdo de 1% (um por cento) ao
més sobre o valor total do débito apurado, até a data do efetivo pagamento.

6.5. Independente da multa disposta no item 6.4. supra, caso a LOCATARIA deixe de
pagar qualquer contribui¢do, imposto, taxa e/ou tributo que venha a ser devido
referente ao Imoével, os mesmos poderdo ser pagos diretamente pela LOCADORA, a
seu exclusivo critério, ficando a LOCATARIA obrigada a ressarcir/reembolsar a
LOCADORA, no prazo maximo de até 05 (cinco) dias do recebimento da
comunicacdo/notificagdo para pagamento, sob pena de, em ndo o fazendo, pagar a
LOCADORA multa diaria equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor
devido até o efetivo reembolso, acrescido de juros pro rata die de 1% (um por cento)
ao més, do valor devido, reajustado de acordo com a variagdo positiva do IGPM - da
Fundagdao Getulio Vargas, ou outro indice que vier a sucedé-lo, nos termos da
legislagdo em vigor, sem prejuizo da LOCADORA, a seu exclusivo critério, rescindir a
presente locagdo, por infragdo contratual.

6.6. O pagamento de todas e quaisquer despesas ou encargos futuramente criados
por Lei, cabiveis 3 LOCATARIA, durante ou mesmo apds a vigéncia deste Contrato,
cujo fato gerador tenha ocorrido durante a vigéncia deste Contrato, sera de inteira
responsabilidade e custo da LOCATARIA.
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6.7. Os encargos da locagdo previstos neste Contrato passam a integrar de pleno
direito o valor dos respectivos aluguéis mensais, e reputam-se devidos pela
LOCATARIA, independentemente de qualquer notificagdo, interpelagdo prévia.

CLAUSULA VIi - DAS FORMALIDADES LEGAIS

7. O presente instrumento reveste-se de todas as formalidades legais servindo como
titulo executivo extrajudicial na hipétese de nao pagamento do aluguel mensal,
encargos da locacdo, demais despesas e/ou multas aqui dispostas.

7.1. Em qualquer procedimento judicial que a LOCATARIA der causa, correrdo por
sua conta, além do principal, todas as custas judiciais e despesas oriundas dessa
medida, além dos honordrios advocaticios na razio de 20% (vinte) por cento sobre o
valor da causa ou da condenagdo (o que for maior), mesmo em caso de purgacgdo da
mora, ou quando os valores forem liquidados extrajudicialmente pela LOCATARIA.

7.2. O pagamento de quaisquer valores de aluguéis e/ou encargos da locacdo e/ou
IPTU do Imével pela LOCATARIA n3o implica em rentncia da LOCADORA em obter a
cobranga de eventuais diferencas de valores, reajustes, encargos da locagdo, taxas,
tributos e/ou impostos que eventualmente ndo tiverem sido lancadas a época nos
respectivos recibos de aluguel e/ou encargos da locagdo.

CLAUSULA VIiI - DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA
8. Sao também obrigacGes e responsabilidades da LOCATARIA, que inadimplidas
poderdo, a critério da LOCADORA, ensejar, além da multa por inadimpléncia

contratual disposta na Cldusula XIV, a rescisdo da locagdo por infragdo contratual:

a) efetuar mensal, integral e pontualmente o pagamento de todas as obrigagdes
locaticias aqui ajustadas com a LOCADORA;

b) facultar a LOCADORA o direito de examinar e vistoriar, a qualquer tempo, o
Imovel;
c) utilizar o Imovel unica e exclusivamente conforme previsto na Clausula IlI

supra deste Contrato;
d) arcar por sua exclusiva conta e responsabilidade, com todas as obrigacdes de

natureza Tributdria, Trabalhista, Previdencidria e Social pertinentes a sua
atividade a ser exercida no Imével;

e) manter a drea locada sempre limpa, por sua conta e responsabilidade;
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f) guardar, preservar e conservar o Imével em perfeito estado, realizando as
suas custas e responsabilidade todos os reparos, adequacgbes e/ou consertos
necessarios no Imaovel.

Pardgrafo Primeiro: Se, durante a vigéncia desta locagdo, a LOCADORA verificar
que a LOCATARIA ndo cumpre esta obrigacdo, podera notifica-la por escrito,
fixando-lhe prazo para cumprir integralmente a obrigag¢do aqui disposta.

Paragrafo Segundo: Caso a LOCATARIA nio atenda o disposto na notificacio
do paragrafo primeiro supra, podera a LOCADORA, a seu exclusivo critério,
executar no Imovel os servigos e/ou reparos necessarios, ficando a LOCATARIA
obrigada a reembolsar a LOCADORA no valor das despesas efetivamente por
ela suportadas, conforme apresentacio das notas de pagamento das
adequacdes realizadas no Imével, no prazo de até 05 (cinco) dias, contados da
data da apresentagdo dos gastos, sob pena de, em nio o fazendo, pagar a
LOCADORA, multa didria equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do
valor devido até o efetivo reembolso, reajustado de acordo com a variagdo
positiva do IGPM - da Fundagdo Getulio Vargas, ou outro indice que vier a
sucedé-lo, nos termos da legislagdo em vigor, acrescido de 1% de juros ao més
pro rata die, sem prejuizo das demais medidas legais cabiveis.

g) ndo realizar qualquer modificacdo no Imével e/ou alterar sua utilizagdo aqui
ajustada, seja através da realizacdo de benfeitorias, novas instalagbes e/ou obras,
mesmo que tempordrias, parciais ou totais, sem que haja a expressa e prévia
autorizacdo da LOCADORA, sob pena da LOCATARIA retirar e/ou desfazer
imediatamente as benfeitorias e/ou as obras, arcando inclusive com toda e qualquer
despesa e dano que tal inadimpléncia acarretar 3 LOCADORA ou ao Imovel;

h) informar imediatamente 8 LOCADORA da existéncia de qualquer dano ou
defeito no Imdvel;

i) observar e respeitar: (i) a capacidade das saidas de emergéncia (ocupacdo da
edificagdo) se couber; (ii) a capacidade do sistema de condicionamento de ar e; (iii)a
Instrucdo Técnica da Carga de Incéndio nas Edificagdes e Area de Risco, tomando por
base a instrugdo vigente emitida pela Secretaria de Estado dos Negodcios da
Segurancga Publica- Policia Militar do Estado do Rio de Janeiro - Corpo de Bombeiros,
adequando e limitando sua atividade a ser exercida no Imével 3 capacidade admitida
para o Imdvel objeto desta locagdo,conforme Anexo Ill, que faz parte integrante
deste Contrato;

j) observar e respeitar a capacidade maxima de ocupacgao no Imoével equivalente a 1
pessoa/7m? de drea ocupdavel, bem como a carga elétrica e térmica maximas
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autorizadas pela LOCADORA que poderdo ser utilizadas no Imével pela LOCATARIA:
(i) carga térmica: 2 X 30 TR/Pavimento e (ii) carga elétrica: 4 X 58,7 KW/Pavimento;

k) obter, renovar e manter sempre vigentes, todas as licengas e alvaras necessarios
para a operagdo e execucdo das atividades da LOCATARIA no Imével, incluindo, mas
ndo se limitando, as licengas de funcionamento e o projeto aprovado pelo Corpo de
Bombeiros para a consequente obtengdo e renovagdo pela LOCADORA do Alvara de
Vistoria do Corpo de Bombeiros (AVCB) do Imével, bem como observar e atender as
exigéncias federais, estaduais e/ou municipais relativas ao Imdvel, de maneira a
garantir a regularidade do mesmo e a manutengdo do exercicio regular de suas
atividades.

Paragrafo Primeiro: Caso a LOCATARIA n3o cumpra com esta obrigacdo,
arcara com todas e quaisquer multas, perdas, danos e/ou prejuizos causados
a LOCADORA, ao Imavel ou a terceiros, pela auséncia de regularizagdo ou a
nao renovagao das mesmas.

Paragrafo Segundo: A LOCADORA desde ja fica exonerada de qualquer
responsabilidade seja civil, penal, societaria, ambiental, previdenciaria e/ou
tributdria, decorrentes da atividade a ser desenvolvida pela LOCATARIA no
Imovel sem as devidas licengas, alvaras ou outro documento necessario para a
operacdo da LOCATARIA no Imével;

) enviar a3 LOCADORA, anualmente, durante a vigéncia da presente locagao,
copia autenticada de todas as licengas e/ou alvards necessarios para o exercicio de
sua atividade no Imodvel, bem como das renovagdes destes documentos;

m) manter, guardar e conservar em perfeito estado, os pertences, equipamentos,
instalactes e sistemas prediais da LOCADORA, conforme estabelecido no presente
Contrato;

n) levar ao conhecimento da LOCADORA, imediatamente, quaisquer turba¢des de
terceiros, bem como quaisquer danos e/ou prejuizos ocorridos no Imével;

o) entregar a LOCADORA todas as intimacdes, avisos das autoridades publicas,
enderecadas e/ou de responsabilidade da LOCADORA, bem como todas as guias de
impostos e/ou taxas, que, eventualmente, sejam de responsabilidade e/ou devam ser
pagos pela LOCADORA, no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas, contados do seu
recebimento, sob pena de, em ndo o fazendo, responder pelos acréscimos ou multas
resultantes da ndo entrega, além de responder pelos prejuizos ou 6nus que o0 nao
atendimento a esta obrigacdo acarretar a LOCADORA;

p) utilizar o Imoével em conformidade com as normas ambientais, de saude e
seguranca aplicaveis, competindo & LOCATARIA tomar todas as providéncias para
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evitar e impedir que o Imével seja objeto de procedimentos judiciais ou
administrativos envolvendo a violagdo dessas normas;

q) obter, as suas custas e responsabilidade, todas as licencas ambientais relativas ao
Imovel, se aplicéveis, pelas quais serd a Unica responsavel, inclusive pelo pagamento
de eventuais indenizaces e sangdes impostas pelo poder publico, obrigando-se a
ressarcir a LOCADORA por todos os prejuizos que esta venha a sofrer em razio do
descumprimento da referida legislagdio ambiental, bem como a responder, a
qualquer tempo, pelos danos causados ao meio ambiente que decorram das
atividades praticadas pela LOCATARIA no Imdvel, indenizando e reparando
integralmente suas consequéncias diretas, 2 LOCADORA, a terceiros ou ao poder
publico, sem qualquer limitagdo, sem prejuizo de outras responsabilidades dai
decorrentes e das penalidades previstas neste Contrato;

r) atender as determinagdes da LOCADORA, quanto & preservacio de dareas
relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas as recomendacgbes do
EIA/RIMA (Estudos de Impactos Ambientais), e das licencas ambientais e das
orientagdes e determinagdes dos 6rgdos ambientais pertinentes no que diz respeito
ao planejamento, implantacdo, operagdo e manutencio do Imdvel, se cabiveis;

s) atender as exigéncias estabelecidas em toda a legislagdo pertinente ao seu ramo
de atividade, bem como a todas as demais normas aplicaveis, inclusive de direito de
vizinhanca e normas de protegdo ambiental; e

t) obter, por sua conta e risco, todas as autorizagdes e licencas necessdrias junto
ao Poder Publico (Unido, Estado, Municipio, érgdos, reparticbes e entidades da
administracao direta e indireta) para a instalagdo, manutencdo, reformas e
funcionamento de sua atividade no Imdvel.

CLAUSULA IX - DAS OBRIGACOES DA LOCADORA
9. S3o obrigacbes da LOCADORA.:
a) entregar 8 LOCATARIA o imével objeto deste Contrato no estado em que se
enconfira;
b) responder pelos vicios ou defeitos e encargos anteriores as sucessivas
locagdes celebradas entre os ora participes;

c) fornecer a LOCATARIA, sempre que esta exigir, recibo discriminado das
importancias por esta pagas, vedada a quitacdo genérica.

CLAUSULA X - DA CESSAO, SUBLOCACAO E EMPRESTIMO
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10. Tendo em vista o carater “intuitu personae” da presente locacdo, a LOCATARIA
ndo poderd, sem o consentimento prévio e escrito da LOCADORA, ceder ou transferir
a outrem, a qualquer titulo, gratuito ou oneroso, os direitos e obrigaces decorrentes
deste Contrato, nem emprestar ou sublocar, no todo ou em parte, o Imével ou, sob
qualquer forma, permitir a terceiros o uso deste, sob pena de rescisdo da locagdo por
infracdo contratual, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial.

10.1. E facultado, porém, & LOCADORA transferir ou ceder os direitos e obrigacdes
decorrentes deste Contrato para terceiros, empresas coligadas, subsidiaria ou do seu
mesmo grupo econdmico, a qualquer tempo e a seu exclusivo critério, independente
de autorizagdo e/ou prévio aviso a LOCATARIA e/ou sublocatérias, se houver, sem
que de tal fato decorra qualquer direito 8 LOCATARIA e/ou resulte em qualquer tipo
de indenizag3o 3 LOCATARIA, seja a que titulo for.

10.2. No caso do Imovel ser colocado a venda, fica desde ja estabelecido que a
LOCATARIA permitird que eventuais interessados examinem o Imével, no periodo
compreendido entre as 9:00 e 18:00 horas, de segunda-feira a sexta-feira.

CLAUSULA XI — DA GARANTIA LOCATICIA

11. Em garantia da locacdo e do cumprimento das obrigacdes decorrentes do
presente contrato, a LOCATARIA, em caucdo, depositara, em conta corrente a ser
informada pela LOCADORA, no prazo de até 03 (trés) dias, a contar da assinatura
deste Contrato, na forma prevista no inciso | do artigo 37 e paragrafo 22 do artigo 38,
ambos da lei 8245/91, a quantia de RS 4.757.899,20 (quatro milhdes, setecentos e
cinquenta e sete mil, oitocentos e noventa e nove reais e vinte centavos),
importancia esta que sera depositada em nome da LOCADORA, em caderneta de
poupanca aberta pela LOCADORA, em razdo da impossibilidade de ser aberta uma
conta conjunta em nome da LOCADORA e da LOCATARIA, pelo fato de ser a
LOCADORA pessoa juridica.

Paragrafo Primeiro: Em caso de descumprimento pela LOCATARIA, de qualquer das
obrigacdes por ela assumidas neste contrato, a LOCADORA deverd notificar a
LOCATARIA para que cumpra a obrigacdo ou apresente justificativa, no prazo de 5
(cinco) dias uteis. Caso ndo haja o cumprimento e a justificativa ndo seja acolhida, a
LOCADORA podera executar a presente garantia, até o valor da obrigacdo
descumprida, devidamente acrescida dos encargos e demais acréscimos pertinentes,
sem prejuizo da propositura das outras medidas que se fizerem necessarias.

Paragrafo Segundo: Na hipdtese de ocorrer o disposto no Parédgrafo Primeiro supra, a
LOCATARIA esta obrigada a repor no prazo de até 05 (cinco) dias, a contar da




comunicacdo da LOCADORA, o valor necessario para complementar e manter a
totalidade da garantia definida no item 10 supra.

Paragrafo Terceiro: A caugdo ora ajustada perdurara pelo tempo que vigorar a
relagdo locaticia ora convencionada, ou seja, até o efetivo recebimento das chaves do
Imével pela LOCADORA, nas condigbes ora pactuadas. A caucdo devera ser mantida
integra durante todo o prazo aqui mencionado e ajustado, sendo vedada a
movimentacdo de valores a ela pertinentes, salvo na hipétese do paragrafo primeiro
do item 10 supra.

Pardgrafo Quarto: Poderd a LOCATARIA, durante o curso da presente locagdo, a
qualquer tempo, solicitar, para conferéncia, os extratos da conta poupanga supra
mencionada, obrigando-se a LOCADORA a satisfazer tal solicitagdo no prazo de até 10
(dez) dias uteis do recebimento do pedido formal.

Paragrafo Quinto: Por ocasido do término da presente locacdo e entrega do Imdvel,
desde que cumpridas as obrigagdes locaticias aqui ajustadas, fica a LOCATARIA
autorizada a proceder ao levantamento da importancia ora caucionada, acrescida de
todos os rendimentos atinentes ao periodo do depésito, mediante prévia solicitacdo
junto a LOCADORA, que tomard as providéncias adequadas e necessdrias ao
levantamento e devolugdo da quantia objeto da caugo, no prazo de até 10 (dez) dias
do efetivo recebimento pela LOCADORA da solicitagdo da LOCATARIA.

CLAUSULA XII - DAS OBRAS E BENFEITORIAS

12. A LOCATARIA esta plenamente ciente e nada tem a opor de que qualquer tipo de
alteracdo, adequagdo, reformas, reparos, consertos, realizacio de obras e/ou
benfeitorias no Imével pela LOCATARIA, serdo de sua exclusiva responsabilidade e
custo e somente poderdo ocorrer apos o conhecimento e expressa aprovacdo da
LOCADORA dos projetos (civil, elétrico e/outros) aprovados pelos érgdos publicos
competentes. Independente destes projetos terem sido ou ndo elaborados
diretamente pela LOCATARIA, esta permanecera como Unica e exclusiva responsével
pela: (i) elaboragdo destes projetos; (ii) aprovagdo dos mesmos junto aos érgdos
competentes e (iii) pela execugdo destes projetos.

Pardgrafo Primeiro: A LOCATARIA antes de realizar qualquer tipo de alteracdo,
adequacdo, reformas, consertos, reparos, realizacdo de obras e/ou benfeitorias no
Imovel, deverd apresentar, as suas expensas, todos os documentos e/ou informacdes
que a LOCADORA julgar necessarios ou que julgar essencial para auxilid-la nesta
analise tais como, a titulo exemplificativo, mas nao se limitando: projetos, memoriais,
catdlogos e outros documentos ou informacgdes.
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Paragrafo Segundo: A LOCADORA tera prazo de 10 (dez) dias Uteis, a contar da data
da efetiva entrega pela LOCATARIA, de todos os documentos necessdrios e
adequados para a andlise da solicitagdo mencionada no paragrafo primeiro do item
12 supra, para manifestar-se formalmente, liberando ou ndo a realizacdo das
alteragbes, adequacdes, reformas, consertos, realizagio de obras e/ou benfeitorias
no Imovel.

Paragrafo Terceiro: As partes ajustam que a LOCADORA, por ocasido da prévia
aprovagdo dos projetos mencionados nos Pardgrafos Primeiro e Segundo supra, ja
definira se estas alterac8es, adequacdes, reformas, reparos, consertos, realizacdo de
obras e/ou benfeitorias, sejam elas uteis, necessédrias ou voluptudrias, aderirdo ao
Imével ou exigir que, antes da entrega efetiva do Imével, o0 mesmo seja reposto as
condi¢des anteriores, conforme Termo de Vistoria final a ser assinado pelas partes,
ndo cabendo a LOCATARIA, independente do motivo, qualquer indenizagdo e/ou
direito de reten¢do e/ou compensacio, seja a que titulo for.

Paragrafo Quarto: A LOCATARIA se obriga a enviar 3 LOCADORA copia autenticada
de todas as licengas e/ou alvards necessarios referentes as obras supramencionadas,
sob pena de, em ndo o fazendo, arcar integralmente com todas e quaisquer multas,
danos e/ou prejuizos, causados & LOCADORA, ao Imével ou a terceiros, pela sua
‘inobservancia a obrigacdo ajustada neste paragrafo, além de ensejar, a critério da
LOCADORA, a rescisao da locagdo por infracdo contratual.

Paragrafo Quinto: Caso, durante a vigéncia desta locagdo, os consertos e/ou reparos
necessarios ao Imovel ndo sejam realizados a contento pela LOCATARIA, respeitado o
disposto nos itens desta Clausula XI, poderd a LOCADORA, a seu exclusivo critério,
efetuar os consertos e/ou reparos no Imdvel, incluindo pinturas, necessarios para
manter e/ou restaurar as condigdes de habitabilidade do Imével, as custas exclusivas
e integrais da LOCATARIA, que se obriga a reembolsar a LOCADORA no valor a ser
apresentado, conforme notas de pagamento dos consertos e/ou reparos realizados
no Imével pela LOCADORA, no prazo de até 05 (cinco) dias, contados da data da
apresentacao, sob pena de, em ndo o fazendo, pagar a LOCADORA, multa diéria
equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor devido, reajustado de
acordo com a variagdo positiva do IGPM - da Fundagdo Getulio Vargas, ou outro
indice que vier a sucedé-lo, nos termos da legislagdo em vigor, acrescido de juros pro
rata die de 1% (um por cento) ao més, até o efetivo reembolso, sem prejuizo das
demais medidas legais cabiveis, incluindo multa por inadimpléncia contratual e
rescisao da presente locagdo por infragdo contratual.

CLAUSULA XIIl - DO SEGURO
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13. A LOCADORA contratou seguro para o imével, com seguradora de primeira
linha, devidamente registrada na SUSEP e que ndo estd em regime especial. A
contratacdo de seguro foi realizada considerando o valor real do imével,
incluindo as dependéncias e instalagdes comuns, elevadores, ar condicionado, ou
outros equipamentos, contemplando as seguintes coberturas:

| - Seguro de Riscos Operacionais, incluindo cobertura para Danos Materiais;
Lucros Cessantes (Perda de aluguel e despesas operacionais de condominio e
IPTU com Periodo Indenizatério de 12 meses); Incéndio, raio, explosdo de
qualquer natureza; Alagamento e/ou Inundagdo de origem interna ou
externa; Anuncios Luminosos; Danos Elétricos; Derrame de Chuveiros
Automaticos Sprinklers; Desmoronamento total ou parcial; Despesas com
Remogdo de Entulhos e Limpeza; Despesas de Salvamento e Contengdo de
Sinistros; Equipamentos Eletrénicos de Baixa Voltagem; Honorarios de Peritos
para Danos Materiais; Pequenas Obras de Engenharia - Construgéo,
Ampliages, Reparos e Reformas; Quebra de Maquinas; Quebra de Vidros,
Espelhos, Marmores; Recomposi¢do de Registros e Documentos; Roubo e/ou
Furto Qualificado de Bens; Ruptura de Tubulagdo e Encanamento; Tumultos,
Greves, Lock-Outs e Atos Dolosos; Valores no interior do Estabelecimento;
Valores no interior do Estabelecimento e em M3os de Portador; Vendaval,
Furacdo, Ciclone, Tornado, Granizo, Queda de Aeronaves ou quaisquer outros
Engenhos Aéreos ou Espaciais, Impacto de Veiculos Terrestres e Fumacga;

Il - Responsabilidade Civil, com cobertura basica para condominios,
proprietérios e locatérios de iméveis, bem como extensdo das coberturas para
prestadores de servigo, incluindo cobertura para Riscos contingentes de
veiculos de funcionarios; Responsabilidade Civil pela guarda de veiculos de
terceiros e Danos morais.

Paragrafo Primeiro: Os custos dos seguros referidos no caput estdo incluidos na
taxa condominial ordinaria a ser paga mensalmente pela LOCATARIA, conforme
item 6.1. supra.

Paragrafo Segundo: Caberd exclusivamente 3 LOCATARIA contratar seguro de
seus equipamentos, materiais, mobiliarios, mercadorias e o conteido do Imdvel
e benfeitorias, a seu exclusivo critério, eximindo, desde j3, a LOCADORA de
qualquer responsabilidade pelo extravio, deterioracdo, quebra, dano, furto ou
roubo dos mesmos.




13.1. Considerando que a LOCATARIA poderd realizar, a qualquer tempo,
durante a vigéncia da presente locagdo, por sua conta e risco, intervencdes no
Imovel, observado o disposto na Cldusula Xl supra, as Partes ajustam que caso
tais intervencgdes causem qualquer dano ou prejuizo 8 LOCADORA, ao Imével ou
a terceiros, fica a LOCATARIA obrigada a reparar integralmente tais danos
imediatamente, nos termos previstos neste Contrato.

13.1.1. Independentemente do seguro mencionado no item 13 supra, a
LOCATARIA fica obrigada a providenciar, as suas custas e exclusiva
responsabilidade, antes do inicio de qualquer intervengdo no Imével, “Seguro de
Riscos de Engenharia na modalidade Obras Civis e/ou Instalagdo e Montagem”
com seguradora de primeira linha, incluindo na apdlice de seguros cobertura
para responsabilidade civil geral e cruzada, lucros cessantes, danos emergentes,
danos estéticos e danos morais, em valor compativel com a dimenséo do servico
a ser executado, valor este previamente aprovado pela LOCADORA, em até 10
(dez) dias, contados da data da comunicac¢do pela LOCATARIA.

13.1.2. A LOCATARIA obriga-se a encaminhar 3 LOCADORA, no prazo de até 05
(cinco) dias uteis que anteceda qualquer intervencio no Imdvel, copia
autenticada da apdlice de seguro disposta no subitem 13.1.1., aprovada pela
LOCADORA, sob pena de ficar proibida de realizar qualquer intervencdo no
Imovel.

13.1.3. Os danos ou prejuizos causados a LOCADORA, ao Imdvel ou a terceiros
serdo indenizados integralmente pela LOCATARIA.

13.1.4. Caso os danos ou prejuizos causados a LOCADORA, ao Imdvel ou a
terceiros ultrapassem o valor segurado na Apdlice apresentada a LOCADORA, a
LOCATARIA nio ficard exonerada ou isenta de arcar com todas as despesas ou
possiveis indeniza¢des advindas das intervengBes executadas no Imével pela
LOCATARIA ou seus prepostos.

CLAUSULA XIV — DAS MULTAS
14. A LOCATARIA estéa ciente que o prazo de vigéncia da presente locagao deve ser
cumprido integralmente, sob pena de pagamento de indenizagdo (perdas e danos) e

multa, conforme abaixo.

14.1. MULTA POR DESISTENCIA DA LOCACAO
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14.1.1. Considerando que esta locacdo ja estd ajustada, contratada e devidamente
firmada entre as partes supra qualificadas, a LOCATARIA esta ciente e nada tem a
opor de que caso venha a desistir da presente locagdo, no periodo compreendido
entre a data de assinatura deste Contrato e o inicio da locagdo, previsto no item 1.2.
Do Quadro Resumo supra, pagard a LOCADORA, em uma Unica parcela, na data da
rescisdo e/ou resiligdo deste Contrato, multa equivalente a 12 (doze) aluguéis
mensais a titulo de indenizag¢do por perdas e danos pré-fixados.

14.2. MULTA POR RESCISAQ OU RESILICAO ANTECIPADA

14.2.1. Na hipétese da LOCATARIA vir a manifestar a intencdo de rescindir e/ou
resilir esta locagdo antecipadamente, poderd fazé-lo formalmente por meio de
correspondéncia especifica enderecada 3 LOCADORA com, no minimo, 06 (seis)
meses de antecedéncia, prazo este compreendido entre a data do recebimento pela
LOCADORA da manifestagdo supra enviada pela LOCATARIA e a efetiva desocupacdo
do Imével. Neste caso, a LOCATARIA pagard 3 LOCADORA, na data do recebimento
do Imovel pela LOCADORA, a titulo de multa, o valor equivalente a 6 (seis) aluguéis
mensais vigentes a época, proporcional ao tempo restante da locagdo, obrigando-se,
ainda, a pagar integralmente os aluguéis, encargos mensais e demais obrigacdes
locaticias dispostas neste Contrato até a data do efetivo recebimento do Imével pela
LOCADORA.

14.2.2. Fica desde ja ajustado que, caso a LOCATARIA venha a rescindir e/ou resilir
antecipadamente esta locagdo, sem formalizar tal intengdo &8 LOCADORA conforme
subitem 14.2.1. supra, ou se formalizar tal intencdo mas ndo cumprir o prazo devido,
conforme disposto no subitem 14.2.1. supra, pagara a LOCADORA, na data da efetiva
entrega do Imével 3 LOCADORA, além da multa estabelecida no subitem 14.2.1.
supra, o valor equivalente aos aluguéis, encargos da locagdo e demais obrigagdes
locaticias referentes ao periodo ndo cumprido de aviso prévio, a titulo de perdas e
danos pré-fixados.

14.2.3. A LOCATARIA estd ciente e expressamente concorda de que caso venha a
rescindir e/ou resilir antecipadamente esta locagio, devolverd 8 LOCADORA, em uma
Unica parcela, todos os valores referentes aos aluguéis que, durante a vigéncia da
locagdo, foram isentados ou sofreram qualquer tipo de caréncia e/ou desconto pela
LOCADORA 3 LOCATARIA, valores estes que serdo reajustados até a data da
devolugao efetiva do Imdvel, nas mesmas condi¢des do aluguel mensal ajustado
neste Contrato.

14.3. MULTA POR INADIMPLENCIA CONTRATUAL

14.3.1. Caso a parte que infringir e/ou inadimplir qualquer cldusula deste Contrato,
depois de notificada pela outra parte, ndo tomar as providéncias necessarias para
cessar a inadimpléncia contratual, ficard obrigada a pagar a parte inocente multa no




valor equivalente a 03 (trés) aluguéis vigentes, devidos na data da infracso,
reajustados até a data do efetivo pagamento. Este subitem n3o se aplica as multas

por infracdo e/ou inadimplemento contratual que possuem regra prépria ajustada
neste Contrato.

14.3.2. A multa contratual por infragdo e/ou inadimpléncia contratual serd sempre
devida integralmente, seja qual for o tempo decorrido do presente Contrato, e tantas
vezes quantas forem as violacdes.

14.4. Permanecendo a LOCATARIA no Imével objeto do presente Contrato, depois de
escoado o prazo para desocupagdo voluntaria nos casos de dentncia condicionada,
ficara a LOCATARIA obrigada a pagar um aluguel pena, que vier a ser arbitrado na
notificagdo premonitéria, na forma do que dispde o artigo 575 do Cédigo Civil
Brasileiro.

CLAUSULA XV - DA RESCISAO E/OU RESILICAO

15. Além das hipoteses dispostas neste Contrato, as Partes também poderdo
rescindir e/ou resilir a presente locacdo, de pleno direito, se:

a) a LOCATARIA deixar de pagar qualquer valor devido 3 LOCADORA;

b) a LOCATARIA infringir qualquer cldusula deste Contrato que configure infragdo
contratual;

c) a LOCATARIA tiver a sua faléncia ou insolvéncia decretada, ou ainda, caso a
LOCATARIA ajuize pedido de recuperacdo judicial;

d) houver incéndio e/ou acidente que sujeite o Imdvel a obras que importem na sua
reconstrucao.

15.1. Ocorrerd, também, a rescisdo e/ou resiligdo do presente Contrato, de pleno
direito, no caso de desapropria¢do, sem qualquer penalidade ou 6nus para ambas as
Partes.

15.1.1. No caso de desapropria¢do parcial ficara facultado as Partes o direito de optar
entre a continuidade ou ndo da locagdo, sendo que no caso de prosseguimento o
aluguel mensal sera reduzido na mesma propor¢do da efetiva reducdo da é&rea
construida do Imoével. Em qualquer caso ficara ressalvado as partes o direito de agir
diretamente contra o poder expropriante para pleitear as indenizacdes a que fizer
jus, nada tendo a reclamar uma da outra.
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15.1.2. Na hipotese de desapropriagdo parcial ou total do Imdvel, o Contrato sé sera
rescindido e/ou resilido no momento em que tenha a LOCADORA de entregar o
referido Imével ao 6rgdo expropriante.

15.2. Na hipdtese de sinistro parcial, permanecendo o Imével em condi¢des de
utilizagdo para o fim a que se destina, o valor do seguro serd recebido pela
LOCADORA, que providenciard as obras de recuperacdo, incidindo, neste caso, o
disposto no artigo 26 da Lei Federal n2 8.245/1991.

15.3. Caso por ocasido da rescisdo e/ou resiligdo e/ou término da vigéncia da locac3o,
independente do motivo, a LOCATARIA n3o desocupar o Imével e/ou nio entregé-lo
a LOCADORA livre e desimpedido de pessoas e/ou coisas, permanecera responsavel
por todas as obrigacdes locaticias aqui ajustadas até o efetivo recebimento do Imével
pela LOCADORA, por meio do Termo de Recebimento, além de pagard 3 LOCADORA,
a titulo de multa por infragdo contratual, o valor equivalente a 02 (dois) dias de
aluguel vigente a época para cada 01 (um) dia de atraso na efetiva entrega e
desocupacio do Imével pela LOCATARIA.

15.4. No caso de rescisdo e/ou resilicdo e/ou término da vigéncia da locacdo,
independente do motivo, fica a LOCATARIA obrigada a imediatamente noticiar e/ou
éar baixa desta locagdo junto a todos os érgdos publicos ou concessiondrios de
servicos publicos municipais, estaduais e/ou federais, cujo cadastro e/ou registro
desta locacdo foram necessarios e exigidos para o adequado exercicio da atividade da
LOCATARIA neste Imével, bem como regularizar a localizagdo de sua sede ou filial,
dependendo do caso, junto aos 6rgdos competentes, caso a LOCATARIA utilize o
endereco do Imoével supra junto a estes drgdos sob pena de, em ndo o fazendo,
responsabilizar-se e arcar com todos e quaisquer futuros danos, prejuizos ou énus
que a LOCADORA ou os futuros locatarios deste Imével sofrerem e/ou tiverem que
suportar em razdo do ndo atendimento pela LOCATARIA desta obrigacao.

15.5. Caso a LOCATARIA registre/averbe no Cartério de Registro de Imdveis
competente o presente Contrato, fica obrigada em caso de rescisdo e/ou resilicdo
e/ou término da vigéncia da locacdo, independente do motivo, a providenciar, as
suas custas e responsabilidade, o imediato cancelamento da averbagdo/registro,
comprovando tal providencia a LOCADORA, no prazo maximo e improrrogavel de até
30 (trinta) dias, da data da rescisdo ou término da locagdo, sob pena de, em n3o o
fazendo, arcar com todos os 0nus, custos e despesas que a LOCADORA suportar para
tal regularizacdo, além de pagar a LOCADORA, a titulo de multa mensal, até o efetivo
cancelamento supra, o valor equivalente a 20% (vinte por cento) do valor do ultimo
aluguel devido, devidamente reajustado nas mesmas condigdes do aluguel mensal
supra ajustado, além de arcar com os prejuizos e/ou 6nus que o ndo atendimento a
esta obrigagdo acarretar a LOCADORA e a terceiros interessados na locagdo do
Imaével.
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15.6. Sdo reconhecidos @ LOCATARIA os direitos de rescisdo administrativa previstos
no art. 77 e seguintes da Lei 8.666/93, assegurado 8 LOCADORA o direito @ multa da
clausula 14.2.

CLAUSULA XVI - DA SUCESSAO

16. Este Contrato obriga, em todos os seus termos, a LOCADORA e a LOCATARIA,
bem como seus sucessores, a qualquer titulo.

CLAUSULA XVII - DAS COMUNICACOES E ALTERACOES

17. Para fins do disposto no artigo 215 do Cddigo de Processo Civil, todas as
comunicagdes, cita¢des, intimagdes e notificagdes relativas a presente locagdo (salvo
as excegbes aqui expressamente previstas) poderdo ser realizadas mediante
correspondéncia com aviso de recebimento, fac-simile ou, ainda, sendo necessério,
pelas demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil, nos exatos termos do
artigo 58, inciso 1V, da Lei Federal n2 8.245/91, valendo qualquer comunica¢io que
tenha sido comprovadamente recebida pelo destinatario ou seu representante legal,
ndo importando o meio utilizado.

Pardgrafo Unico: O disposto no item 16 aplicar-se-a inclusive na hipétese da matriz
e/ou sede da LOCATARIA ser em outro local que ndo o Imével ou o enderego supra
informado, inclusive em outra cidade.

17.1. As comunicac¢des e notificagdes extrajudiciais poderdo ser encaminhadas as
partes nos enderecos abaixo ou no endereco de suas sedes.

17.1.1. Pela LOCATARIA:

Departamento: Area de Logistica

Endereco Completo: Praia do Flamengo, n2 200
CEP: 22.210-030

Telefones para contato: (21) 2555-0840

E-mail: vztanure@finep.gov.br

17.1.2. Pela LOCADORA:

Departamento: Diretoria

Endereco Completo: Av das NagSes Unidas, n? 12.495, 182 andar, conjunto 181, Sdo
Paulo-Sao Paulo.

CEP 04578-000.

Telefones para contato: (011) 3201.1000.
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17.2. Caso haja alteracdo nos dados supra e a LOCATARIA n3o informe 3 LOCADORA,
podera a LOCADORA, a seu exclusivo critério, enviar 8 LOCATARIA todas as citacdes,
intimagdes e notificagGes relativas a presente locagdo no enderego do Imével.

CLAUSULA XVIil - DO CUMPRIMENTO DE NORMAS

18. Durante o prazo deste Contrato, a LOCADORA, tera o direito de realizar
auditorias ambientais no Imdvel, sempre que entender necessdrio, mediante
solicitacdo prévia por escrito a LOCATARIA, com antecedéncia de 05 (cinco) dias,
devendo a LOCADORA arcar exclusivamente com os respectivos custos.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se 3 LOCADORA,
realizar a auditoria ambiental em cardter excepcional, mediante aviso prévio e formal
a LOCATARIA, com antecedéncia minima de 05 (cinco) dias, na ocorréncia de
qualquer evento causado pela LOCATARIA e/ou por seus subcontratados que, pelo
entendimento da LOCADORA, possa indicar potenciais danos ambientais e/ou
infracdo as disposigdes da legislacdo ambiental.

Paragrafo Segundo: Referidas auditorias, que ser3o realizadas as exclusivas expensas
da LOCADORA, destinam-se a verificar se a LOCATARIA estd atuando em
conformidade com as normas ambientais, de salde e seguranga aplicaveis.

18.1. A LOCATARIA declara que: (i) ndo estd envolvida e nio se envolverd em
qualquer pratica inapropriada de manuseio, armazenamento, transporte ou
disposicdo final de residuos ou subprodutos prejudiciais no Imével; (ii) cumprira e
fara com que se cumpram, enquanto vigente esta locacdo, todas as leis e
regulamentos ambientais e de salide e seguranga ocupacional.

18.2. A LOCADORA fica exonerada de qualquer responsabilidade civil, penal,
societaria, ambiental, previdencidria ou tributdria, decorrentes da atividade
desenvolvida no Imével pela LOCATARIA.

CLAUSULA XIX — DA VISTORIA DE DEVOLUCAO

19. Em caso de rescisdo e/ou resilicdo e/ou término do prazo de duragdo da locacdo
previsto neste Contrato, independente do motivo, a LOCATARIA se obriga a entregar
o Imaovel locado em perfeito estado de uso, ressalvado o desgaste natural de uso,
permitindo a entrada da LOCADORA no mesmo para a realizagdo de vistoria de
devolugdo.
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19.1. Cabe a LOCATARIA, o 6nus de provar que o Imével se encontra em perfeitas
condi¢des de uso no término da locagdo, sob pena de arcar com os danos por ela
e/ou seus prepostos causados durante o prazo de vigéncia desta locacio.

19.2. Caso o Imédvel ndo esteja em perfeitas condi¢des por ocasido da devolucdo, a
LOCATARIA sujeitar-se-a:

(a) as medidas judiciais cabiveis;

(b) a providenciar as suas custas e responsabilidade, as obras e/ou
adequagdes necessarias para repor o Imével em condigdes de perfeito uso,
respeitado o disposto na cldusula XIl- DAS OBRAS E BENFEITORIAS supra;

(c) a arcar com o pagamento do aluguel mensal, encargos mensais e demais
obrigacbes da locagdo relativas ao periodo em que o Imével ficar indisponivel
para nova locagdo, para venda, ou para outra destinagdo que exija ou nio
obra, construgdo e/ou reforma.

Paragrafo Primeiro: Caso a LOCATARIA ndo atenda o disposto na letra (b) do item
18.2. supra, podera a LOCADORA, a seu exclusivo critério, utilizando sempre os
melhores critérios técnicos e econdmico-financeiros, executar no Imével os servigos
e/ou reparos necessdrios, ficando a LOCATARIA obrigada a reembolsar a LOCADORA
ne valor das despesas efetivamente por ela suportada, conforme apresentagdo das
notas de pagamento das obras e adequagdes realizadas no Imével, no prazo de até 05
(cinco) dias, contados da data da apresentagdo, sob pena de, em n3o o fazendo, pagar
a LOCADORA, multa didria equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor
devido até o efetivo reembolso, reajustado de acordo com a variagdo positiva do IGPM
- da Fundacdo Getulio Vargas, ou outro indice que vier a sucedé-lo, nos termos da
legislagdo em vigor,sem prejuizo das demais medidas legais cabiveis.

Paragrafo Segundo: Na hipétese de ocorrer o mencionado no paragrafo primeiro
supra, a LOCATARIA permanecera responsavel pelo pagamento do aluguel mensal e
encargos mensais da locagdo relativos ao periodo em que o Imével ficar indisponivel
para nova locagdo, para venda, ou para outra destinacdo que exija ou ndo obra,
construcdo ou reforma.

19.3. Fica estabelecido que a substituicdo de qualquer acessério de acabamento pela
LOCATARIA, tais como, a titulo exemplificativo: torneiras, espelhos de tomada,
plafons, etc, que se faga necessdria, devera ser feita por outro material e/ou
equipamento da mesma qualidade e especificacio.

19.4. Na vigéncia deste Contrato e enquanto o Imovel ndo for efetivamente recebido
pela LOCADORA, por meio do Termo de Entrega, correrd por conta da LOCATARIA o
pagamento de todos os impostos, contribuigGes e taxas, que incidam ou venham a
incidir sobre a atividade a ser desempenhada no local, bem como sobre o Imével.




19.5. O recebimento do Imével por parte da LOCADORA, no estado em que se ' .

encontrar por ocasido de sua devolugdo, ndo podera ser alegado pela LOCATARIA
como aceitagdo plena do Imével pela LOCADORA. Nesta hipétese a LOCATARIA
permanecera obrigada a indenizar a LOCADORA dos prejuizos causados ao Imével,
independente de terem sido praticados diretamente por ela ou por seus funcionarios
e/ou prepostos, além de ndo poder alegar em seu favor que a LOCADORA aceitou
receber o Imével nestas condicdes.

CLAUSULA XX - DAS TOLERANCIAS

20. Quaisquer tolerancias ou concessdes feitas pelas partes ndo implicam em
renuncia de direitos e/ou em alteragdes contratuais, ndo podendo ser invocadas pela
outra parte como precedentes para se furtar ao cumprimento do Contrato.

CLAUSULA XXI- DAS DISPOSICOES ESPECIAIS

21. De acordo com o pardgrafo dnico do artigo 32 da Lei 8245/91, a LOCATARIA estd
ciente gue o direito de preferéncia na aquisicdo do presente Imdvel néo alcancard os
casos de constituicdo da propriedade fiducidria, de perda da propriedade ou venda
por quaisquer formas de realizacdo de garantia, inclusive leildo extrajudicial .

21.1. A LOCATARIA declara ter ciéncia que a LOCADORA poderd, a seu exclusivo
critério, independente de qualquer comunicagdo ou anuéncia prévia da LOCATARIA,
ceder futuramente a instituicdo(des) financeira(s), (“CREDORES FIDUCIARIOS”), em
cessdo fiduciaria em garantia, os créditos dos aluguéis e demais direitos creditérios
decorrentes deste Contrato, sem que tal fato acarrete qualquer tipo de multa ou
indenizacdao a LOCADORA.

21.2. A LOCATARIA ajusta e expressamente concorda gue a LOCADORA pode, sem
prévia autorizagdo, durante a vigéncia deste Contrato, divulgar a existéncia da
presente locacdo, incluindo fotos externas do Imdvel, no site da LOCADORA, de
empresa coligada ou de terceiros, sem que tal fato acarrete qualquer tipo de dnus,
ou despesa as partes.

Pardgrafo Unico: A LOCATARIA estd ciente, concorda e autoriza a LOCADORA 3
disponibilizar informag6es da presente locagdo, nos casos (i) de imposi¢des dos
6rgdos reguladores (exemplo: CVM) e (ii) da presente locagdo vir a ser entendida
como fato relevante e, por tal motivo, deve ser comunicada ao mercado.

21.3. As partes declaram que estdo devidamente representadas e seus
representantes legais tém poderes para representd-las na celebragdo deste Contrato
e contrair as obrigagdes e os compromissos nele previstos.




21.4. Este Contrato e seus Anexos contém o acordo total das partes com respeito a
matéria aqui contida e cancela e substitui todos e quaisquer entendimentos,
Contratos, acordos ou correspondéncias anteriores, escritos ou verbais, a respeito da
mesma. Este Contrato somente pode ser modificado por documento devidamente
assinado pelas partes.

CLAUSULA XXII - DA INTERMEDIACAO

22. Na presente transa¢do houve a intermediacdo da empresa CBRE Consultoria do
Brasil Ltda., representando os interesses da LOCADORA nesta locacgdo, ficando desta
maneira a cargo exclusivo e integral da LOCADORA o pagamento relativo a esta
intermediacdo, ficando a LOCATARIA isenta de qualquer responsabilidade,
solidariedade, 6nus e/ou custo, seja a que titulo for.

CLAUSULA XXIIl — DAS DISPOSICOES FINAIS

23. Se qualquer cldusula ou condigdo deste Contrato vier a ser considerada ilegal,
invalida ou inexequivel nos termos da legislagdo brasileira, as demais cldusulas e
" condigdes continuardo em pleno vigor e efeito.

23.1. Fica expressa e irrevogavelmente estabelecido que a acdo ou omissdao, bem
como abstengdo do exercicio, por qualquer das partes dos direitos ou faculdades que
lhe assistem pelo presente Contrato, ou a concordancia com o atraso no
cumprimento das obrigacdes da outra Parte, ndo implicarda em rendncia, que poderdo
ser exercidos, a qualquer tempo, salvo se colocada por escrito.

23.2. As partes serao contratantes independentes em todas as questdes relativas ao
presente Contrato. Este Contrato ndo autoriza qualquer das partes a obrigar ou
assumir qualquer obrigacdo, expressa ou implicita, em nome de outra Parte. Este
Contrato, em nenhuma hipotese, cria relagdo de parceria, consércio ou de
representacdo comercial, ou qualquer outra forma de associagdo entre as partes,
sendo cada uma inteiramente responsavel por seus préprios negoécios, atos e
obrigagdes, obrigando-se a manter a outra indene de quaisquer responsabilidades,
inclusive das perdas e danos, honordrios advocaticios e custas judiciais que delas
decorrerem, em razao de violagao da legislagao aplicavel.

23.3. Este Contrato ndo cria qualquer relagdo trabalhista entre as partes e ndo
implica formacgdo de vinculo empregaticio entre uma Parte e os empregados da outra
Parte. Cada uma das partes permanece exclusivamente responsdvel pelas despesas
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decorrentes da contratagdo de pessoal, devendo para tanto, cumprir todas as
obrigacbes trabalhistas e responder por tudo quanto as leis trabalhistas asseguram
aos empregados, ndo persistindo qualquer tipo de solidariedade ou responsabilidade
subsidiaria entre elas, que deverdo assumir, individualmente, total responsabilidade
por qualquer disputa ou litigio movido por seus empregados, mantendo a outra a
salvo de tais reclamacgdes e acdes.
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CLAUSULA XXIV — DA ELEICAO DO FORO
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24. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro-R) como
competente para apreciar todas as questdes decorrentes deste Contrato, por mais
privilegiado que outro seja.

E, assim, por estarem de acordo, as partes firmam o presente Contrato, impresso em

02 (duas) vias, de igual forma e teor, parz s6 e mesmo efgjto, na presenga de 02

(duas) testemunhas.
grika D'Al
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