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PROCURACAQ

RB COMERCIAL PROPERTIES 30 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,

pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF sob n° 13.015.834/0001-12, com sede
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4.400, 11° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132; pelo
presente instrumento particular de mandato, nomeia e constitui seus bastantes procuradores os
advogados JOEL LUIS THOMAZ, BASTOS, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n°

122.443; IVO WAISBERG, brasileiro, casado, inscrito na QAB/SP sob n° 146.176; BRUNO
KURZWEIL DE OLIVEIRA, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n° 248.704;
RICARDO POMERANC MATSUMOTO, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n°

174.042; HERBERT MORGENSTERN KUGLER, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP
sob n° 259.143; GILBERTO GORNATI, brasileiro, divorciado, inscrito na OAB/SP sob n°
296.778; ANA CLAUDIA DE OLIVEIRA RENNO, brasileira, divorciada, inscrita na
OAB/SP sob n° 163.192; RENATO FERMIANO TAVARES, brasileiro, casado, inscrito na
OAB/SP sob n°® 236.172; ADRIANA MARIA CRUZ DIAS DE OLIVEIRA, brasileira,
casada, inscrita na OAB/SP sob n° 236. 521; LUIZ JOSE MARTINS SERVANTES,
brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n° 242. 217; THAIS REGINA HENRIQUE
FRANCESCONI, brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob n° 287. 706; BARBARA
PESSOA RAMOS, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 296. 996; LUCAS
RODRIGUES DO CARMO, brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 299.667;
STEFANIE MOREIRA VICENTE FERRAZ, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob
1n° 300.006; LUCIANA DE GODOY PENTEADO GATTAZ, brasileira, solteira, inscrita na
OAB/SP sob n° 306.064; FERNANDO GOULART CARDOSO, brasileiro, solteiro,
inscrito na OAB/SP sob n° 324.131; BEATRIZ, DELACIO GNIPPER, brasileira, solteira,
inscrita na OAB/SP sob n°® 331]. 734; GIUSEPPE MARINO FILHO, brasileiro, solteiro,
inscrito na OAB/SP sob n° 334. 058; FELIPE DOS SANTOS LOPES, brasileiro, solteiro,
inscrito na OAB/SP sob n° 336. 266, PRISCILA OLIVEIRA PRADO FALOPPA,
brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob n° 344. 089; ALEXANDRE FOCESI GALVAO,
brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 345.922; MARIANA TIEMI KINJO,
brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 375.510; CAROLINA POCHETTO
MICHALAWSK], brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 384.741; DANIEL LEAL
DE BARROS LAJST, brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 385. 149; AMANDA
DE CASSIA TANNOUS PIRES, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 391.421;
LAIS NICOLE LUIZETTI, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 391.642;
PATRICIA FERNANDES DA SILVA, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n°
391.729; DANIELA ALVES DA CUNHA, brasileira, divorciada, inscrita na OARB/SP sob n°
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396.336; THAIZA CRISTINA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob
n°400.220; RAFAEL RIBEIRO GONCALVES MIRANDA, brasileiro, solteiro, inscrito na
OAB/SP sob n° 411.824; e ROMULO OLIVEIRA DA SILVA, brasileiro, solteiro, inscrito
na OAB/SP sob n° 418.165; e os académicos de direito DANIELLY SANTOS DE
ARAUIJO, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 36.235.331-1 SSP/SP
e inscrita no CPF/MF sob n® 372.373.618-13 e na OAB/SP sob n° 221.853-E; LARISSA
ESPELHO MAIA, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 49.118.594-7
SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n° 328.946.598-57 ¢ na OAB/SP sob n° 222.196-E;
VITOR AFONSO DE OLIVEIRA SILVA, brasileiro, solteiro, portador da cédula de
identidade RG n° 20.413.071-96 SSP/BA ¢ inscrito no CPF/MF sob n® 051.526.305-24 ¢ na
OAB/SP sob n° 222.359-E; ISABELA VIEIRA LIRA, brasileira, solteira, portadora da
cédula de identidade RG n° 36.241.700-3 SSP/SP ¢ inscrita no CPF sob n® 464.919.128-92 ¢
na OAB/SP sob n° 224.043-E; NATALIA MARIA NEVES BAST, brasileira, solteira,
portadora da cédula de identidade RG n° 50.472.929-9 SSP/SP ¢ inscrita no CPF/MF sob n°
432.223.738-09 € na OAB/SP sob n°® 224.183- E; BRUNA BROCCANELLI CARNEIRO,
brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n® 32. 837.205-5 SSP/SP e inscrita
no CPF/MF sob n°® 432.317.228-10 e na QAB/SP sob n° 225.108-E; EDUARDA VITORINO
FERREIRA COSTA, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n°
38.984.187-0 SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n° 496.300.568-95; GIOVANA GOBBO
VERONA, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 50.870.114-4 SSP/SP
e inscrita no CPF/MF sob n° 435.347.368- 93, GIOVANNA COELHO PAGAN O, brasileira,
solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 38.104.444-0 SSP/SP e inscrita no CPF/MF
sob n° 475.604.048-98; GIOVANNA SANTOS BENETON, brasileira, solteira, portadora da
cedula de identidade RG n° 36.696.000-3 SSP/SP e inscrita no CPF sob n° 465.246.378-28;
ISABELA GALVANIN MAROSTICA, brasileira, solteira, portadora da cédula de
identidade RG n° 37.972.283-5 SSP/SP ¢ inscrita no CPF sob n° 468.305.728-00; JOAO
LUCAS KFOURI VIEIRA, brasileiro, solteiro, portador da cédula de identidade RG n°
38.031.000-4 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n° 445.459.098-25; LUCAS SOARES
COSTA, brasileiro, solteiro, portador da cédula de identidade RG n° 54.016.409-4 SSP/SP e
inscrito no CPF/MF sob n° 132.422.166-00; MARIA ISABEL MOURA DOS SANTOS,
brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n°® 53.623. 519-8 SSP/SP e inscrita
no CPF/MF sob n° 385.840.278-82; ¢ MONICA FRANCO LIMA, brasileira, solteira,
portadora da cédula de identidade RG n° 63.505.851-0 SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n°
442.261.998-55; todos integrantes do escritério de advocacia THOMAZ BASTOS,
WAISBERG, KURZWEIL ADVOGADOS, inscrito na OAB/SP sob n° 20.288 e no
CNPJ/MF sob n° 26.325.143/0001 -67, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.311, 13°
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andar, S3o Paulo/SP, CEP 04.538-133, telefone (11) 3552-5000; para o foro em geral, com os
poderes da clausula “ad judicia”, podendo referidos procuradores, nos poderes que lhes sio
outorgados, agindo em conjunto ou separadamente, independentemente da ordem de
nomeagao, receber e dar quitagio, transigir, fazer acordo, propor agdes e defender em outras,
desistir, confessar, reconvir, e tudo o mais que necessario se tornar ao bom e fiel cumprimento
do presente mandato, inclusive substabelecé-lo, no todo ou em parte, em quem melhor lhes
aprouver, o que sera tido como bom, firme e valioso, especialmente para atuar nos autos da
faléncia de Sociedade Comercial e Importadora Hermes S.A. e Merkur Editora Ltda.,
processo n° 0398439-14.2013.8.19.0001, em tramite na 7° Vara Empresarial da Comarca
do Rio de Janeiro, podendo atuar em todas as instincias do Poder J udiciario.

S&o Paulo, 01 de novembro de 2018.
Francisco ’ E
Samuel éﬂ s ermandsa Baccin

RG: %,.188.288 (SSp/Sr:
- 55.736.830-3SSPISP) -\ wop— . 2 TR 32088704 -
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RB COMMERCIAL PROPERTIES 30 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.
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RB CAPITAL PATRIMONIAL V - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 13.568.181/0001-07, neste ato representado por sua
administradora INTRADER DTVM LTDA., escrita no CNPJ/MF sob o n° 15.489.568/0001 -
95, com sede na Rua Ramos Batista, n° 152, 1° andar, Vila Olimpia, S&o Paulo/SP, CEP
04.552-020; pelo presente instrumento particular de mandato, nomeia e constitui seus
bastantes procuradores os advogados JOEL LUIS THOMAZ BASTOS, brasileiro, casado,
inscrito na OAB/SP sob n® 122.443; IVO WAISBERG. brasileiro, casado, inscrito na
OAB/SP sob n° 146.176; BRUNO KURZWEIL DE OLIVEIRA, brasileiro, casado, inscrito
na OAB/SP sob n° 248.704; RICARDO POMERANC MATSUMOTO, brasileiro, casado,
inscrito na OAB/SP sob n® 174.042; HERBERT MORGENSTERN KUGLER, brasileiro,
casado, inscrito na OAB/SP sob n° 259.143; GILBERTQ GORNATI, brasileiro, divorciado,
inscrito na OAB/SP sob n° 296.778; ANA CLAUDIA DE OLIVEIRA RENNO, brasileira.
divorciada, inscrita na OAB/SP sob n° 163.192; RENATO FERMIANQO TAVARES,
brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n® 236.172; ADRIANA MARIA CRUZ DIAS
DE OLIVEIRA, brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob n° 236.521; LUIZ JOSE
MARTINS SERVANTES, brasileiro, casado, inscrito na OAB/SP sob n° 242.217; THAIS
REGINA HENRIQUE FRANCESCONI, brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob n°
287.706; BARBARA PESSOA RAMOS, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n°
296.996; LUCAS RODRIGUES DO CARMO, brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob
n° 299.667; STEFANIE MOREIRA VICENTE FERRAZ, brasileira, solteira, inscrita na
OAB/SP sob n° 300.006; LUCIANA DE GODOY PENTEADO GATTAZ, brasileira,
solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 306.064; FERNANDO GOULART CARDOSO,
brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 324.131; BEATRIZ DELACIO GNIPPER,
brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 331.734; GIUSEPPE MARINO FILHO,
brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 334.058; FELIPE DOS SANTOS LOPES,
brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 336.266; PRISCILA OLIVEIRA PRADO
FALOPPA, brasileira, casada, inscrita na OAB/SP sob n° 344.089; ALEXANDRE FOCESI
GALVAQ, brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 345.922; MARIANA TIEMI
KINJO, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 375.510; CAROLINA POCHETTO
MICHALAWSKI, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 384.741; DANIEL LEAL
DE BARROS LAJST, brasileiro, solteiro, inscrito na OAB/SP sob n° 385.149;: AMANDA
DE CASSIA TANNOUS PIRES, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob n° 391.421;
LAIS NICOLE LUIZETTI, brasileira, solteira, inscrita na QAB/SP sob n® 391.642;
PATRICIA FERNANDES DA SILVA. brasileira, solteira, inscrita na QOAB/SP sob n°
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391.729; DANIELA ALVES DA CUNHA, brasileira, divorciada, inscrita na OAB/SP sob n°
396.336; THAIZA CRISTINA DE OLIVEIRA, brasileira, solteira, inscrita na OAB/SP sob
n° 400.220; RAFAEL RIBEIRO GONCALVES MIRANDA, brasileiro, solteiro, inscrito na
OAB/SP sob n° 411.824: e ROMULO OLIVEIRA DA SILVA, brasileiro, solteiro, inscrito
na OAB/SP sob n° 418.165; e os académicos de direito DANIELLY SANTOS DE
ARAUJO, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n°® 36.235.331-1 SSP/SP
e inscrita no CPF/MF sob n° 372.373.618-13 e na OAB/SP sob n° 221.853-E; LARISSA
ESPELHO MAIA, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n® 49.118.594-7
SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n° 328.946.598-57 ¢ na OAB/SP sob n° 222.196-E;
VITOR AFONSO DE OLIVEIRA SILVA, brasileiro, solteiro, portador da cédula de
identidade RG n° 20.413.071-96 SSP/BA e inscrito no CPEF/MF sob n° 051.526.305-24 e na
OAB/SP sob n° 222.359-E; ISABELA VIEIRA LIRA, brasileira, solteira, portadora da
cédula de identidade RG n°® 36.241.700-3 SSP/SP e inscrita no CPF sob n°® 464.919.128-92 ¢
na OAB/SP sob n° 224.043-E; NATALIA MARIA NEVES BAST, brasileira, solteira,
portadora da cédula de identidade RG n°® 50.472.929-9 SSP/SP ¢ inscrita no CPF/MF sob n°
432.223.738-09 e na OAB/SP sob n° 224.183-E; BRUNA BROCCANELLI CARNEIRO,
brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 32.837.205-5 SSP/SP e inscrita
no CPF/MF sob n°432.317.228-10 e na OAB/SP sob n° 225.108-E; EDUARDA VITORINO
FERREIRA COSTA, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n°
38.984.187-0 SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n° 496.300.568-95; GIOVANA GOBBO
VERONA, brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 50.870.114-4 SSP/SP
e inscrita no CPF/MF sob n° 435.347.368-93; GIOVANNA COELHO PAGANO, brasileira,
solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 38. 104.444-0 SSP/SP ¢ inscrita no CPF/MF
sob n°® 475.604.048-98; GIOVANNA SANTOS BENETON, brasileira, solteira, portadora da
cédula de identidade RG n° 36.696.000-3 SSP/SP e inscrita no CPF sob n° 465.246.378-28;
ISABELA GALVANIN MAR()STICA, brasileira, solteira, portadora da cédula de
identidade RG n° 37.972.283-5 SSP/SP e inscrita no CPF sob n® 468.305.728-00; JOAO
LUCAS KFOURI VIEIRA, brasileiro, solteiro, portador da cédula de identidade RG n°
38.031.000-4 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n° 445.459.098-25; LUCAS SOARES
COSTA, brasileiro, solteiro, portador da cédula de identidade RG n° 54.016.409-4 SSP/SP e
inscrito no CPF/MF sob n° 132.422.166-00; MARIA ISABEL MOURA DOS SANTOS,
brasileira, solteira, portadora da cédula de identidade RG n° 53.623.519-8 SSP/SP e inscrita
no CPF/MF sob n° 385.840.278-82: ¢ MONICA FRANCO LIMA, brasileira, solteira,
portadora da cédula de identidade RG n° 63.505.851-0 SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob n°
442.261.998-55; todos integrantes do escritério de advocacia THOMAZ BASTOS,
WAISBERG, KURZWEIL ADVOGADOS, inscrito na OAB/SP sob n° 20.288 e no
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CNPJ/MF sob n°® 26.325.143/0001-67, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.311, 13°
andar, S#o Paulo/SP, CEP 04.53 8-133, telefone (11) 3552-5000; para o foro em geral, com os
poderes da cldusula “ad judicia”, podendo referidos procuradores, nos poderes que lhes sdo
outorgados, agindo em conjunto ou separadamente, independentemente da ordem de
nomeag8o, receber e dar quitagdio, transigir, fazer acordo, propor a¢des ¢ defender em outras,
desistir, confessar, reconvir, e tudo o mais que necessdrio se tornar ac bom e fiel cumprimento
do presente mandato, o que sera tido como bom, firme e valioso, especialmente para atuar
nos aufos da faléncia de Sociedade Comereial e Importadora Hermes S.A. ¢ Merkur
Editora Ltda., processo n° 0398439-14.2013.8.19.0001. em trimite na 7° Vara

Empresarial da Comarca do Rio de Janeiro, podendo atuar em todas as instancias do Poder
Judiciério. Sendo vedado seu substabelecimento.

tas
S#o Paulo, 01 de Denl

B . 20 320 4-9
Rialheggm < ll Ct;?;ggmg?aa-cﬁ
AREZAPOTEO0 S
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CONTRATO DE LOCACAO AT_fPICAa E QUTRAS AVENCAS

Pelo presente Instrumento Particular’ de  Contrato de Locacio Atipica e outras
Avengas (o0 “Contrato”), e na melhor forma de direito, na condicio de partes
contratantes:

1. RB CAPITAL PATRIMONIAL V FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, Fundo de Investimento Imobilidrio, em fase de
constituicio e obten¢io de CNPJ, administrado pela GDC Partners Servigos
Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valores Mobili4rios Ltda., com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Av. Ayrton Senna, n° 3.000, bloco 1,
grupo 317, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.749.264/0001-04,
sociedade devidamente autotizada pela Comissio de Valores Mobilidrios (“CVM™)
a administrar carteira de titulos e valores mobilidrios; doravante denominada
simplesmente LOCADOR; e

2. SOCIEDADE COMERCIAL E IMPORTADORA HERMES S.A. -
- . sociedade com sede na Rua Victor Civita, n° 77, Bloco 01, sala 202 e 302, Barra da:

Tijuca, Cidade e Estado do Rio de Janeiro, CEP 22775-044, inscrita no CNPj/MF
sob o n® 33.068.883/0001-20, .neste ato representada na forma de seu estatuto

_social por seus diretores Sts. José Luiz Rochinha Afonso, portugués, casado,

administrador de empresas, portador da carteira de identidade n° W487825T SE-
DPMAF e insctito no CPF/MF sob o n° 533.766.687-87, residente e domiciliado
na Av. Pepe, n° 606, bloco 2, apto. 301, Barra da Tijuca, Cidade e Estado do Rio
de Janeiro e Gustavo Bach, brasileiro, casado, administrador de empresas,
portador da carteira de identidade n° 10.795.907-4 expedida pelo DETRAN e
inscrito no CPF/MF sob o n° 073.442.187-71, residente e domiciliado na Rua
Cartlos Géis, n° 109, apto. 301, Leblon, Cidade e Estado do Rio de Janeiro;
doravante simplesmente referida como LOCATARIA.

- Na condicdo de Sociedade de Propésito Especifico (“SPE”) compradora do
terreno: '

3. RB COMMERCIAL PROPERTIES 30 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Rua Amaur, n. 255, 5° andar, Jardim Europa, CEP
01448-000, inscrita no CNP]J/MF sob n. 13.015.567/0001-83, neste ato,
devidamente representada na forma de seu Estatuto Social, por seus Diretores, os
Sts. Alexandre” Rhffy ¥, brasileiro, casado, engenheiro, portador da Cédula de

¢ Dl %5%4;6"8-5 (SSP/SP), inscrito o CPF/MF sob o n.

‘Gps0
) eam,

C u -y . . Y
esat Nasser, brasileiro, casado, engenheiro, portador Py
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da Cédula de Identidade RG n. 19.156.382-1 (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o
n. 093.028.528-06, ambos residentes e domiciliados na cidade e Estado de Sio
Paulo, com endereco comercial na Rua Amauri, n. 255, 5° andar, CEP 01448-000,
Sdo Paulo/SP; e; doravante denominada simplesmente SPE; e;

- Na condi¢fio de partes intervenientes

4. CAMPINAS REAL ESTATE EMPREENDIMENTOS E NEGOCIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n° 65.431.967/0001-73, registrada na JUCESP
sob NIRE n°, 35.209.896.727, em 22 de janeiro de 1991, com sede na cidade de
Campinas, Estado de Sido Paulo, na Rua Engenheiro Catlos Stevenson, n°. 422,'no
Bairro de Nova Campinas, CEP: 13092-132, representada neste ato por seu Sécio-
Ditetor, Paulo Roberto Cunha Deneno, brasileiro, casado pelo regime da
separagio total de bens, empresitio, portador da Cédula de Identidade RG n°.
7.333.894-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob n°. 777.595.758-15, residente na

‘ ¢idade de Campinas, Estado de Sio Paulo, na Rua Coronel Silva Teles n°. 290 —

15° andar, Cambui, CEP: 13024-000, e com endereco profissional na Avenida das

- Nagdes Unidas n°. 12.551, Edificio Wotld Trade Center, sala 1808 — 18° andar,
~ Brooklin Novo, CEP: 04578-903, Sio Paulo — SP; ‘

5. CREATIVE REAL ESTATE INCORPORACOES E NEGOCIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n°. 08.573.999/0001-70, registrada na JUCESP
sob NIRE n°735.221.136.885, em 19 de dezembzro de 2008 , com sede na cidade
de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida das Nagées Unidas, n° 12.551 <
Edificio Wotld Trade Center - 18° aridar — conjunto 1808, no Bairro do Brooklin
Novo, CEP: 04578-903, neste ato representada por seu Sécio-Diretor, Luiz
Antonio Queiroz, brasileiro, casado no regime de separacio total de bens com
pacto ante-nupcial, empresitio, portador da Cédula de Identidade RG
n°.7.767.515-0 - SSP/SP e inscrito no CPF /MF sob n°. 026.579.308-40, residente

'na cidade de Sio Paulo, Estado de Sio Pdulo, na Rua Sio Paulo Antigo, n°, 229, 8°

andar, Morumbi, CEP: 05684-010;

dotavante simplesmente referidas, quando em conjunto e indistintamente por

GERENCIADORAS;
- Na condiciio de FIADOR e assim doravante designado, a saber:

6. GUSTAVO BACH, ji qualificado acirna;
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) CONSIDERANDOS E PREMISSAS CONTRATUAIS:' _ ( 63
Considerando que: ‘

(i) as GERENCIADORAS tém por objeto social, dentre outras atividades, a
aquisicio de terrenos e a construgio de prédios, para o fim de alugi-los para -
terceiros sob a modalidade de contrato atipico “built to suit”, por intermédio de uma

. - P S e , 0
SPE especialmente consttuida e/og#através de um Fundo de Investimento

v "

Imobilidrio supridor dos recursos financeiros;

(i) 2 LOCATARIA tem potr objeto -social as atividades constantes ‘de seu
Contrato Social, quais sejam: comércio, a exportagio e importagio de artigos de
adormo e de uso pessoal, tais como, exemplificativamente, tecidos e outros
artefatos téxteis, calcados, artefatos de couro, artefatos de madeira, artefatos de
papel, artefatos plisticos, artefatos de metal, produtos de informitica e
comunica¢io de dados; artigos de cama e mesa, cutelaria, artigos de cerimica,
lougas, bijouterias, material escolar, fitas e discos, méquinas e aparelhos mecénicos,
-equipamentos elétricos e eletrbnicos, material fotogrifico, material de Stica e

~ instrumentos musicais, perfumaria, cosméticos, aparelhos registradores e
reprodutores de som e seus pertences, aparelhos cientificos e mecanicos, reldgios e
joias, material de limpeza e higiene, artigos de bomboniére, podendo, ainda,
patticipar de outras sociedades ou empreendimentos, sendo que deseja expandir
suas atividades, com a criagio de um novo centro de distibui¢io (“CD” ou
“Edificagio”); "

(iii) o terreno escolhido pela LOCATARIA,_ que esta sendo adquirido pela SPE
para tal fim, contém 376.641,5929m2 de 4rea, objeto das matticulas n°, 14952 ¢
15.146 do 4° Oficio de Registro de Iméveis do Rio de Janeiro/R] (Anexo I), sendo
que da drea total do tetreno escolhido pela LOCATARIA (“Area Maior”), seri
desmembrado para a construgio do CD uma irea de terreno de aproximadamente
200.000m? (“Area do CD”), com as metragens de construgdo estabelecidas na
Cléusula 2.2.1, que seri utilizado pela LOCATARIA; e do qual serdo reservadas
duas 4rea de tetreno de aproximadamente 65.000m? cada uma para as fases de

expansio das construgbes (Clausula 12.5), para atender as necessidades da
LOCATARIA (as “Areas de Expansio”);

(iv) a SPE cederi e transferird para M.&d@h&mﬁ_ﬂ:ﬂmﬂm,r_
Axea Maior, por forca de Bscritura de Concessio de Direito Real de Superficie a

= Serfaviadd junto a0, Tabelionato de Nows, que vigorari, com relacio  Area do
CD e Areas de Expansj
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podendo eventualmente ser prorrogade caso haja prorrogagio automitica do f z/-
prazo da locagdo, nos termos da Cléusula 5.3 (a “SUPERFICIE™);

(V) a aquisi¢io do Terreno pela SPE, em Area Maior, bem como a concessio de
SUPERFICIE em favor do LOCADOR se destinam a construcio do CD na
Area do CD de acordo com as especificacdes definidas pela LOCATARIA,
observado o disposto na Cléusula 20.5 no caso de niio renovagio da cessio do
direito real de supetficie; e

(vi) as GERENCIADORAS, a SPE e o LOCADOR, cientes da necessidade-da
LOCATARIA e de acordo com as -especificagdes desta, contratatio uma
CONSTRUTORA (“CONSTRUTORA”), e arcario com o0s custos
decorrentes da construgio do CD, com base nos projetos e os memoriais
descritivos que compbem os Anexos II e III do presente Contrato,
respectivamente (“Obras”).

(vn) as GERENCIADORAS sio empresas especializadas em empreendimentos
-imobilidgrios na modalidade Built s Swit, que setio responsiveis pelo
acompanhamento, monitoramento e entrega das Obras;

(viii) para as finalidades colimadas no presente Contrato e no Contrato de
Construcio, as GERENCIADORAS serdo, ainda, as responsaveis por todas as
providéncias visando 4s aprovacdes necessirias para a construcio do CD,
conforme Documentagio Técnica, a obtencio dos Documentos de Aprovagio
e Conclusdo das Obras;

(ix) a construgio do CD, com base nas caracteristicas e especificacdes do Caderno
Funcional e do Projeto Executivo, projetada para o atendimento das necessid:ides
e conforme especificagdes apresentadas pela LOCATARIA, assim como a
localizagdo especifica do Tefreno, constituem caracteristicas, que conferem 20
Terteno, aspecto wnico, singular e especial sob a perspectiva d'_a_t LOCATARIA,

(x) 2 LOCATARIA tem interesse 1a provisio do desenvolwmento da
implementagio e da construgio do CD pelo LOCADOR, concordando com a
locagiio, em cariter atipico, do Imével (composto pela Area do CD e Edificagio)
pelo prazo previsto no presente Contrato'e mediante o pagamento da integralidade
da remuneracio adiante prevista, pata a implementacio de suas atividades;

ra estar ciente que, para execugio e a implementacio
negefsinidene OCADOR obtenha recursos junto ao
i aﬁﬁm Para tanto, 2 LOCATARIA declara,

(xi) 2 LOCATARIA

;_'"' &IJ Pauia 'iP ~Tol: 50:[!%
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ainda, estar ciente que, em caso de rescisio do presente Con_trato, estard sujeita a0
pagamento da Indenizaciio definida neste Contrato, sem prejuizo do direito do
LOCADOR de pleitear as perdas e danos incorridos;

(xii) para a construgio do CD, o LOCADOR poderi dispor de recursos proprios
ou obter recursos, na sua totalidade ou parcialmente, por meio de operagio(des) de
cessio e/ou secutitizacio dos recebiveis derivados do presente Contrato, visando,
entre outras possibilidades, a emissio de Cédulas de Crédito Imobilidtio ("CClIs"),
Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRIs") ou outros titulos representativos
dos créditos daqui oriundos (em conjunto com as CCIs e com os CRIs: "Projeto
de Estruturagdo Financeira"); 7

(xiii) na eventualidade da implementacio de um Projeto de Estruturagdo
Financeira objetivando a securitizagio de recebiveis oriundos deste Contrato, para
custeio da construgio do CD, ou para atender 4 conveniéncia do LOCADOR, a
qualquer tempo enquanto em curso a locagio aqui objetivada, a LOCATARIA,
desde j4, declara ter conhecimento de que a totalidade dos direitos creditérios
-presentes e futuros devidos por ela a0 ;LOCADOR, provenientes do presente
- Contrato, serdo cedidos para instituicdes financeiras, fundos de investimento em
direitos creditérios e/ou companhias securitizadoras de créditos imobilidrios, e
concorda em anuir com todo e qualquer: documento necessirio para a efetivagio
do referido projeto, que contenha as clausulas usuais apliciveis, inclusive de
constitui¢io de garantias reais, observando-se em qualquer caso, a natureza do
objeto principal do presente Contrato;

(xiv) a LOCATARIA deveri fornecer os documentos e informagdes necessirios 4
elaboragio das andlises de crédito (rasing);

(xv) a totalidade dos aluguéis e encargos previstos no presente Contrato, por todo
seu prazo de vigéncia, cuja manutencio constante do fluxo é uma condicio
essencial para a manutencio do equilibtio econdmico-financeiro de toda a
negociagio aqui avengada, representam a exata contraprestacio necessiria e
indivisivel, devida pela LOCATARIA a0 LOCADOR, em fungio dos aspectos
especificos deste Contrato, mormente 4 aquisicio e destinagio do Terreno, a
provisio financeira para as Obras, em consonincia com a Documentagzio
Técnica, e a viabilizagio da locagio do Imével para a LOCATARIA, pelo prazo

minimo previsto no presente Contrato;

(xvi) as partes declaram expressamente que a celebracio deste Contrato, na
modalidade atipica (“

(l.)x_)

)



necessidades de uso da LOCATARIA e de acordo com as especificagbes por esta
determinadas nos termos do Projeto Bisico, sendo que a celebragio deste
Contrato na modalidade atipica, foi acordada como a vnica forma de efetiva e
legalmente representar a relagiio de fato estabelecida entre as partes pelo periodo
do prazo locaticio minimo de 180 meses, conforme expresso na Cliusula 5.2,
constituindo, por conseguinte, as disposi¢des atipicas aqui previstas, condi¢des
necessarias e essenciais. 4 implementagiio :do negodcio juridico ora estabelecido e a0
seu equilibrio econdmico-financeiro; %

(xvii) 4 vista das peculiaridades negociais acima expostas, as Partes reconhecem
que a presente relagdo juridica extrapola os limites de uma locagio comum, razio
pela qual a ela ndo se aplicam, salvo quando expressamente mencionado pelas
Partes, as disposi¢bes da Lei 8.245/91, especialmente, mas nio se limitando,
aquelas previstas nos artigos 4, 8, 19, 21 e 51 do citado diploma legal;

(xviii) as partes reconhecem que as condicdes atpicas deste Contrato foram
estabelecidas de boa-fé, conforme o disposto no art. 422 do Cédigo Civil
- Brasileiro, declarando, ainda, que tais condigbes estio plenamente em
conformidade com o-disposto no art. 421 e 425 do Cédigo Civil Brasileiro;

Resolvem as Partes contratantes, as Partes intervenientes e o FIADOR firmar o
presente Contrato, nos seguintes termos:

1. OBJETO

11 Constitui objeto deste Contrato o desenvolvimento e a implantagio da
construcio do CD, mediante provisio pelo LOCADOR, sob sua responsabilidade
€ expensas, €, por conseguinte, a propria a locagio do imével, assim entendida a
Atea do CD e o CD a-ser edificado (“Imével”), pelo LOCADOR 3
LOCATARIA.

1.1.1 Obsetvado o disposto nas Clausulas 3.7 a 3.7.2 abaixo, 2 locagio do
CD 3 LOCATARIA iniciar-se-4 mediante a entrega do CD 3 LOCATARIA.

112 A conclusio da construgio’do CD dar-se-4 no prazo previsto na
Cliusula 2.7., abaixo, com as ressalvas ali contidas, devendo sua locagdo, em
funciio das caracteristicas especificas e do cariter personalissimo deste Contrato,
perdurar por um prazo minimo de 180 meses, nos termos da Clausula 5.2., abaixo.




1.2. As Partes expressamente reconhecem o cariter atipico da presente relagio
juridica, assumindo expressamente que, nio obstante o presente Contrato avencar
uma relagdo juridica locaticia, existem de forma subjacente, mas sem cariter
auténomo, e, portanto, indissociveis da relagio juridica locaticia, diversas relagGes
complementares e suplementares que, por consequéncia, sio. indissocidveis e

necessirias para a consecugio do negdcio ota contratado e manutencio de seu

equilibrio econémico-financeiro. _

LA .
1.3. O LOCADOR e a SPE apreséntario a LOCATA_RIA: (i) certiddo do RGI
que comprove a aquisicio do Terreno pela SPE; e (i) -o titulo de cessio da
Superficie, para a efetivagio das relagdes jurdicas pretendidas no presente
Contrato, no prazo de 15 (quinze) dias, contados a pattir do efetivo registro do
referido titulo perante o competente Oficial de Registro de Iméveis, observada a

Clausula 20.5 abaixo. '

. 13.1. A SPE e o LOCADOR se comprometem a fazer com que as
disposi¢des constantes do titulo de cessdo da Superficie nio apresentem elementos
-conflitantes com o disposto neste Instrumento e se obrigam a manter a
LOCATARIA a salvo de qualquer prejuizo advindo de pendéncias ou
contingéncias decorrentes da aquisigio do Terreno pela SPE, bem como com
relagdo a0s proprietirios anteriores.

13.2. Caso a SPE nio efetive a aquisi¢io do Terreno e a cessio da
Superficie para a efetivagio das relagdes juridicas aqui avencadas até 150 (cento e
cinqiienta) dias, a contar desta data, em razio de problema documental ou caso
haja quaisquer exigéncias impostas por 6rgios publicos, quer na fase de aprovagio
dos projetos, quer durante a execugio das Obras e que impecam o andamento
normal do Projeto que viabilizard a entrega das Obras, este Contrato ficard
tesolvido de pleno direito, nio incorrendo as Partes em quaisquer multas ou
penalidades a qualquer titulo. - '

14. O inicio das Obtas previstas fica subordinado a aprovagio, pela
Municipalidade do Rio de Janeiro, 4s expensas do LOCADOR, do Projeto de
Construgio do CD em consonincia com a2 Documentagio Técnica, com a
emissio do competente e correlato Alvara de Construgdo (“Alvara de
Construgio”).

141 As GERENCIADORAS serio responsiveis por confirmar a
viabilidade das Obras e implantagio do CD na Area do CD.
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1.5. As partes celebram o presente Contrato com validade e vigéncia imediata,
observando-se, contudo, que o aluguel passari a ser devido somente apés a
lavratura do Termo Definitivo de Entrega do CD e/ou do competente Habite-
se, tal como definido na Cliusula 3.7e 3.7.2 abaixo. No entanto, se houver rescisio
antecipada deste Contrato, nos termos da Clausula 17, esta condicio nio afetari a

obrigagio da LOCATARIA de pagar a Indenizacio por Rescisio Antecipada

fixada na citada Clausula 17.

.-"‘.. -

2. TERRENO E CONSTRUCAO DO CD

2.1. O Terreno estd localizado na Cidade do Rio de Janeito, Estado do Rio de
Janeiro, na Estrada da Lama Preta, na freguesia de Santa Cruz, em uma 4rea maior
com 376.641,5929m? de irea total de tetreno (“Area Maior”), objeto das
matriculas n® 14.952 e 15.146 do 4° Oficio de Registro de Iméveis do Rio de
Janeiro/R] (Anexo I), descrita e caracterizada na Documentagio Técnica
(Anexos II a IV), da qual serd desmembrada a 4rea de aproximadamente

-200.000m* para a construgio do CD (%Area do CD”), com as metragens
~ estabelecidas na Clausula 2.2.1, 4rea esta que serd objeto da locagdo aqui ajustada, e
que seté, portanto, utilizada pela LOCATARIA.

2.1.1. As GERENCIADORAS providenciario o desmembramento das
ireas excedentes 4 Area do CD, conforme detalhado no croquis anexo (Anexo D,
inclusive a Area de Expansio (que serd desmembrada em Area de Expansido 1 e
Area de Expansio 2), conforme definida: na Cliusula 12.5, abaixo, mas, enquanto
nio realizado tal desmembramento, a totalidade da Area Maior compors o direito
de Superficie do LOCADOR, e as garantias relativas 4 cessio dos recebiveis

decorrentes da locagdo, apesar de somente fazer parte da presente locagio,
inicialmente, a Area do CD.

2.1.2. Apés o desmembramento ‘do Terreno a Area de Expansio com
aproximadamente 130.000m? ficari reservada para realizagio da expansio do CD,
conforme estabelecido na Clausula 12.5 abaixo.

2.2. A SPE adquiriri o Terreno e cederd 20 LOCADOR a Superficie do mesmo
por prazo suficiente que permita juridicamente a efetivagiio e aperfeicoamento das
transagBes avencadas neste Contrato, livie e desembaragado de quaisquer 6nus,
dividas ou gravames de qualquer natureza, mantendo-o, juntamente com a futura
Edificagdo, nessa condigio até o final da presente relagio locaticia, exceto quanto:




Superficie pelo LOCADOR, ou, qinda, da construgio da Edificacdio; ou (i)
constitui¢do de gravames ou énus telativos 4 eventual securitizacio dos créditos
imobilidrios decorrentes do presente Contrato, conforme mencionado nos
“considerando” estabelecidos no predmbulo deste Contrato.

221 As obras do CD (“Obras”) compreendem a construgido de
100.485,69m?* (cem mil quatrocentos ¢ oitenta e cinco virgula sessenta e nove
metros quadrados) e serio executada$“em consonincia com as exigéncias da
Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro; e com o Projeto de Arquitetura, Memorial
Descritivo de Acabamentos e Condi¢des Técnicas de Entrega do CD e Planilha de
Responsabilidades aprovados pela LOCATARIA, que, devidamente rubricados
pelas partes e intervenientes, constituem o Anexo II, o Anexo III e o0 Anexo IV,
respectivamente, do presente Contrato (doravante referidos em conjunto e
simplesmente por Documentagdo Técnica, incluindo-se em tal defini¢io as
posteriores alteragSes a tais Anexos ou mesmo anexos complementares a eles
cortelatos). '

-2.3 A LOCATARIA assume integral responsabilidade pela obtencio de todas
as licengas, autorizag3es, alvaras e/ou documentos equivalentes, exigidos pelos
6rgios publicos, para o uso, ocupagao e funcionamento de sua empresa e
desenvolvimento de suas atividades no Imével, sendo certo que o LOCADOR se
obrga a apresentar, sempre que solicitado pela LOCATARIA, todo e qualquer

documento necessario para tanto.

2.4. As Obras serio efetivadas segundo a Documentagio Técnica, is expensas
exclusivas do LOCADOR, com recutsos proptrios ou de terceiros, captados no
mercado ou nio. '

2.4.1. A execugio das Obras deveri respeitar as normas técnicas aprovadas
pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem como todas as leis,
regulamentos e posturas, incluindo, dentre outras, normas de protec¢io a0 meio
ambiente. :

2.5. Com o objetivo de concluir as Obras para entrega do CD no prazo indicado
na Cliusula 2.7 abaixo, as GERENCIADORAS tomaram ou tomardo, por si, ou
por terceiros, no devido tempo, todas as devidas medidas apropriadas perante:

(i) as autoridades encarregadas de aprovar e inspecionar as plantas e

projetos, especialmente, dentre outras, as autoridades encarregadas de

questOes relativas 40 mejo ambieiite, utbanismo, impostos e previdéncia,

% com vista a gBter todas CA@S 7 ice gas, alvaris, autorizagdes e aprovagoes
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necessirias para o inicio e a conclusio das Obras, bem como todos e
quaisquer documentos, inscriGes fiscais e certidoes negativas de débito que
vierem a set exigidas pelos érgios publicos competentes, se necessirio; e

(i) as empresas de servigo publico que prestardo servigos para o Imével,

incluindo, entre outtos, servicos de iluminagdo, energia, 4gua, esgoto,

telefone e gés se existir no local.
2.6. Visando o cumprimento da obrigagio de construir e de entregar o CD em
locagio 2 LOCATARIA, nos exatos termos da Documentagdo Técnica e no
prazo especificado na Cliusula 2.7 abaixo, o LOCADOR, através do
gerenciamento das GERENCIADORAS, contratard uma CONSTRUTORA, is

suas expensas € a seu exclusivo critério.

2.6.1 O Projeto de Arquitetura ¢ Memorial Descritivo do .CD, que
compéem a Documentagio Técnica, foram elaborados de acordo com as
especificagdes da LOCATARIA e ndo poderio ser modificados sem o prévio
acordo por escrito entre 0 LOCADOR e a2 LOCATARIA, observado o quanto
disposto a respeito na Clausula 15. ‘

2.6.2 Seri permitido a0 LOCADOR, no entanto, efetuar modificagdes no
Projeto de Arquitetura e Memorial Descritivo do CD, de modo 2 adequa-los a
eventuais exigéncias legais, posturas municipais e outros 6rgios, mediante prévia
comunicagio escrita e fundamentada 3 LOCATARIA, observando-se que o
LOCADOR devera cuidar para que tais alteracBes preservem na sua esséncia o
objeto do Contrato, conforme aqui estabelecido.

2.7. O prazo certo, determinado e improtrogivel, para a conclusio das Obras (o
“Prazo para Conclusfio e Entrega das Obras™), de acordo com os exatos
termos da Documentagiio Técnica é até o dia 31/03/2012. As partes, desde j4,
estabelecem que a entrega das Obras seri realizada por meio da assinatura do
Termo de Entrega e Aceitagio das Obras pela LOCATARIA ou na ocasiio da
emissdo do Habite-se, o que ocorrer ptimeiro. |

271 O LOCADOR se compromete a permitir a entrada da
LOCATARIA no CD, para inicio da adequagio do CD s atvidades da
LOCATARIA, pelo menos até 60_(sessenta)_dias antes do término das Obras,
sob a responsabilidade e risco da LOCATARIA e desde que ndo haja qualquer
prejuizo 20 regular andamento das Obras. Para tanto, 2 CONSTRUTORA e as

i e il ChES HACAD e 2,26




interferéncias entre os trabalhos simultaneamente desenvolvidos no ‘canteiro de
obras pela CONSTRUTORA e pela LOCATARIA. Em nenhuma hipétese o
LOCADOR, 2 CONSTRUTORA e¢/ou 2s GERENCIADORAS responderio
por atrasos na entrega do CD se o atraso estiver comprovado .e diretamente
vinculado com o ingresso da LOCATARIA no canteiro de obtas para efetivagio
das adequagdes aqui tratadas. '

272 O Prazo para Conclusdo e Entrega das Obras esti em
conformidade com o cronograma de obras que constitui 0 Anexo VI do presente
Contrato (0 “Cronograma de Obras™), elaborado pela CONSTRUTORA e
aprovado conjuntamente pelas partes contratantes e intervenientes.

2.8. Ressalvada expressa previsio em conttirio, o Prazo para Conclusio e
Entrega das Obras, nio poderi ser postergado, nem prorrogado, salvo por
motivos de forga maior ou caso fortuito, conforme ptevistos no art. 393 do
Codigo Civil Brasileiro, ou por solicitagio de alteracio da DocumentagZio
Técnica pela LOCATARIA, ou ainda em decorréncia de comprovadas
- interferéncias da LOCATARIA no andamento das Obras, por conta do disposto
na Cldusula 2.8.1, hipéteses em que nio incidir4 a penalidade prevista na Clausula
2.10 abaixo,

2.8.1 Na hipétese de caso fortuito ou forca maior setdio imediatamente
Suspensos os prazos para execugio e conclusio das Obras, por periodo idéntico
a0 da paralisacio.

2.8.1.1 Relacionam-se entre os eventos de fotca maior, ou a eles se
equiparam, sem prejuizo da eventual ocorréncia de outros similares, os
seguintes eventos aqui mencionados a titulo meramente exemplificativo:

()  Boicotes, bloqueios, invasdes que comprovadamente impegam o
andamento da Obra;

()  Atos de turbagio ou esbulho da posse do Terreno que impegam o
andamento da Obra; e

(i) Os dias de chuvas prolongados que comprovadamente impe¢am a
execugio das obras ora contratadas.

28.2 Ao final do Prazo para Conclusio e Entrega das Obras, o
LOCADOR deveri e r 3 LOCATARIA: (©) o terreno com a conclusio das

obras de cons D, (ii? um dos acessos ao Imével adequado s
180 de Notas
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especificagdes do projeto (Anexo 3.7.3 A ou 3.7.3 B) conforme descrito na
Clausula 3.7.3 abaixo; e (ii) todas as licencas necessirias para a expedigio do
Alvari de Funcionamento Provisério.

2.8.2.1. A ndo entrega pelo LOCADOR de qualquer dos itens
previstos nesta cldusula 2.8.2 até o Prazo para Conclusio e Entrega das
Obras seri considerada Pendéncia Relevante, conforme definigio constante
da Cliusula 3.5.1 a seguir, nio estando a LOCATARIA obrigada a aceitar as
Obras, sendo certo que a Data de Inicio do Prazo Locaticio somente
serd fixada ap6s a entrega de tais itens.

2.9. Qualquer eventual solicitacio de alteracio do Projeto de Arquitetura e
Memorial Descritivo pela LOCATARIA deveri ser previamente aprovada pelo
LOCADOR, a fim de possibilitar a adequacio do Cronograma de Obras, nio
podendo haver mudanga que resulte em comprovado impacto negativo na
qualidade das Obras, observando-se a Clusula 15 abaixo, no que for aplicivel.
Nestas hipSteses e sem qualquer prejuizo 4 duracio do periodo de tolerincia acima

- estipulado, que continuard sempre a mesma, o Prazo para Concluszo e Entrega
das Obras deveri ser ajustado, para fins de contemplar as alteragdes aprovadas; o
mesmo se aplicando, na hipétese de comprovadas interferéncias da LOCATARIA
no andamento das Obras, nos termos da Clausula 2.7.1. )

2.9.1. Nenhuma modificagio seri iniciada ou efetuada sem ordem por
esctito de alteragio, respectiva aprovacio de orgamento e defini¢io exata do novo
valor de aluguel, devidamente assinada por trepresentantes do LOCADOR e da
LOCATARIA especialmente identificados, a serem nomeados. oportunamente,
sendo certo que a alteragio do aluguel nunca importard em redug:io.l

2.10. Se, por outro motivo que nio o disposto nas Cliusulas 2.7.1e 2.8, 2.8.1 e
2.8.1.1 acima, a0 final do Prazo para Conclusio da Obra, estas nio tenham sido
concluidas, o presente Contrato permanecers em pleno vigor, nio sendo devido
pela LOCATARIA qualquer valor a titulo de aluguel ou a qualquer outro titulo,
até a efetiva regularizagio da situacio indicada nesta Cliusula e neste periodo,
sendo  devida  solidariamente  pelas GERENCIADORAS, pela
CONSTRUTORA e pelo LOCADOR 3 LOCATARIA unicamente uma multa
moratétia por dia de atraso no valor correspondente a 1/30 (um trinta avo) do
valor do aluguel mensal, nada mais sendo devido 3 LOCATARIA 2 qualquer
titulo.

2.10.1 Fica certg justado Ique as GERENCIADORAS responderio

T

NSTRUTORA ¢ o LOCADOR, pemate a//
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LOCATARIA, pelo pagamentd da multg. estipulada em caso de atraso na entrega
do CD, em favor da tltima.

2.10.2 Nio obstante eventual atrasé no cumptimento do Prazo de Entrega
das Obras, por qualquer que seja o motivo, fica desde ji. previsto que a

CONSTRUTORA e as GERENCIADORAS envidario seus melhores esforgos

para agilizar a emissio dos Documentos de Aprovagio e Conclusio das Obras,
de forma que no haja demora na expédicio do Alvari de Funcionamento do CD,
por conta de atrasos na expedigio dos Dpcumentos de Aprovagio e Conclusio
das Obras. :

2.10.3 Fica pactuado que a LOCATARIA responders por toda e qualquer
consequéncia que resultar do desenvolvimento de atividades no CD sem que esteja
expedida por completo a documentagio!leg-almeme exigivel para tanto, ainda que
haja atrasos na emissio daquelas licencas e autorizages a cargo do LOCADOR
s0b este Contrato. Tal fato, nos termos da Cliusula 3.7.2 abaixo, caracterizari a

locagio do Imével, para todos os finsve efeitos, inclusive para a cobranca de
~aluguéis pelo LOCADOR.

3. DESENVOLVIMENTO E ENTREGA DAS OBRAS

3.1. Sem qualquer prejuizo 2 integral responsabilidade da CONSTRUTORA pela
satisfatdria execugio das Obras, seu desenvolvimento serd monitorado pelas
GERENCIADORAS, de forma que os trabalhos a catgo da CONSTRUTORA
sejam perfeitamente concluidos e entregues 2 LOCATARIA, de acordo com as
especificagdes e prazo contratados.

3.1.1 Da mesma forma, poderi a LOCATARIA designar pessoa e/ou
empresa especializada, s suas proprias custas, previamente identificada por esctito
as GERENCIADORAS e 2 CONSTRUTORA, que teri livre acesso is Obras
para vistorid-las (a “FISCALIZADORA?).

3.1.2 Além das obrigagdes que lhes incumbem e que estdo previstas na
Clausula 3.2 e seguintes, s GERENCIADORAS caberi prontamente solucionar
com a CONSTRUTORA e/ou com 2 LOCATARIA, de forma satisfatdria,
eventuais pendéncias relacionadas as Obras, preferencialmente sem envolvimento
do LOCADOR, a quem, todavia, devera ser sempre noticiada a ocorréncia pelas
GERENCIADORAS. |




3.2. Deverio ocorrer em intervalos a serem definidos Vistorias Parciais em que a
CONSTRUTORA, as GERENCIADORAS, a2 LOCATARIA e/ou a
FISCALIZADORA reunir-se-i0 para verificar o andamento das Obras, efetivar
sua medi¢do e constatar a qualidade dos servicos prestados desde a vistoria
imediatamente anterior, devendo ser assinado por todos, na sequéncia, um
“Relatério Parcial de Pendéncias” listando eventuais desvios e/ou falhas
apurados, durante o periodo (“Falhas”), assim como a correcio de eventuais
Falhas apontadas nos Relatérios ~fl?ldfciais de Pendéncias anteriores. Cada
Relatério Parcial de Pendéncias deveri indicar precisamente as Falhas, e o
prazo necessario para reparagio definitiva das mesmas, restando claro que os
custos de reparagdo serio de responsabilidade do LOCADOR e por este
repassados a CONSTRUTORA, desde que as Falhas verificadas nio decorram
de ato ou fato imputivel 4 LOCATARIA ou a pessoal sob sua tesponsabilidade.
Nessa ultima hipétese, a LOCATARIA se responsabilizari pelos custos de
reparacio e por eventuais atrasos decorrentes. |

3.3. A cada Vistoria Parcial, se as Obras estiverem de acordo com o Projeto de
Arquitetura ¢ Memorial Descritivo, as mesmas deverdio receber o aceite conjunto
por parte das GERENCIADORAS, na condicio de tepresentantes do
LOCADOR, e da LOCATARIA (ou da FISCALIZADORA, na condigio de
representante da LOCATARIA para tal finalidade) com relagio 20s SELvigos
executados até aquele momento, lavrando-se e assinando-se, no ato, também pela
CONSTRUTORA, o documento designado “Aceite Parcial das Obras”,
ressalvando-se eventuais Falhas que devério ser eliminadas dentro do prazo
estipulado no correlato “Relatério Parcial de Pendéncias”. O Aceite Parcial
das Obras poderi servit como base para ou mesmo substituir, a critério do
LOCADOR, os documentos refletindo ‘as Medi¢des efetuadas nas Obras, nos
termos do Contrato de Construgo. )
3.3.1 Desde que 2 LOCATARIA seja convocada para a Vistoria Parcial,
mediante aviso por escrito encaminhado pelo .LOCADOR ‘¢/ou pela
CONSTRUTORA e¢/ou pelas GERENCIADORA_S, em momento’ antetior &
sua realizagio, aviso esse que ndo seri infetior a 10 (dez) dias, o nido-
comparecimento da LOCATARIA e/ou da FISCALIZADORA, na Vistoria
Parcial, sem motivo justificado, implicard em aceite dos servigos executados até
entdo, independentemente da assinatura pela LOCATARIA e/ou da
FISCALIZADORA do competente Aceite Parcial das Obras e correlato
Relatério Parcial de Pendéncias, se houver, que, ndo obstante, deverio ser
enviados em c6pia 4 LOCATARIA, instruidos com os comprovantes respectivos
e detalhamento razodye pleno entendimento, em até 5 (cinco) dias da data da
> s 139 Tabeligo gg Notas
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|
respectiva expedicio, ficando em qualquer caso ressalvados vicios ocultos e falhas
de execugio ou de materiais.

34. Todos os reparos das eventuais Falhas deverio ser finalizados pela
CONSTRUTORA até a Vistoria Parcial seguinte aquela, em que foram

detectadas e apontadas no Relatério Parcial de Pendéncias, ou no prazo °

definido na vistoria anterior.

] /_{ff"""l
3.5. Em até 15 (quinze) dias antes-da data de entrega das Obras, tal como
noticiada 4 LOCATARIA pelo LOCADOR ou pelas GERENCIADORAS (a
“Data de Entrega das Obras”) ser4 efetivada vistotia final conjunta das Obras
(“Vistoria Final”), pelos representantes do LOCADOR, da LOCATARIA ¢ da
CONSTRUTORA, que ter4 por objeto Inspegio unicamente: (i) a evolucio dos
trabalhos desde a dltima Vistoria .Parcial; e (ii) a remediagio das Falhas
eventualmente indicadas em Relatérios Parciais de Pendéncias, que nio tenham
sido sanados até a Wltima Vistoria Parcial. Caso ainda haja pendéncias a serem
sanadas, tais pendéncias serdo satisfeitas em até, no mdximo, 15 (quinze) dias da
Vistoria Final, limitado ao prazo de entrega estabelecido na Cldusula 2.7, ou
dentro de outro prazo que seja tecnicamente suficiente para a solugio do
problema, ’

3.5.1 Na realiza¢io da Vistoria Final, as pendéncias que afetem a expedicio
do Alvari de Funcionamento Definitivo do CD (“Pendéncias Relevantes™), bem
como as descritas na clausula 2.8.2 acima, serio separadas e diferenciadas das
pendéncias irrelevantes nos acabamentos, que assim serdo consideradas: (i) se nio
impedirem o regular e normal funcionamento das instalaces, podendo ser sanadas
em até 15 (quinze) dias corridos, no miximo, ou no prazo de validade do Alvari
Funcionamento Provisério do CD (“Pendéncias Itrelevantes”). Observada a
Clausula 5.2, nio poderi a LOCATARIA postergar a aceitagio das Obras em
virtude das Pendéncias Irrelevantes, nio havendo, no caso destas Pendéncias
Irrelevantes, a aplicagio da multa prevista na Cléusula 2.10, se for o caso de sua
aplicagdo, salvo se para a solugio de:referidas Pendéncias Irrelevantes for
necessario despender valor superior a R$ 300.000,00 (trezentos mil reais).

3.5.2 Conforme o disposto acima, caso existam Pendéncias Irrelevantes,
quando da Data de Entrega das Obras e desde que estas pendéncias nio
impegam o regular funcionamento das instalagdes, 2 LOCATARIA receberi as
Obras na forma como se encontrarem. Caso as referidas Pendéncias
Itrelevantes nio restarem resolvidas, no prazo de até 15 (quinze) dias corridos
referido na cliusula antericTu no prazo de validade do Alvari de Funcionamento

Provisétio do CD, A %&B.&enjzaré 2 LOCATARIA, no prazo de 30
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(trinta) dias a contar da conclusio do setvico,  vista, pelo valor necessitio para a
solugio das Pendéncias Irrelevantes pela prépria LOCATARIA, apurando-se o
valor em conjunto pelo LOCADOR e LOCATARIA, e, na falta de consenso,
prevalecerd o menor valor entre os estabelecidos em otgamento de duas
construtoras iddneas. ' .
‘ :
3.5.3 Decorridos 15 (quinze) dias da Vistoria Final ou o prazo de validade
do Alvari de Funcionamento Proviéétio do CDh, € ou outro prazo, se for o caso, e
na hipétese de nio estatem superadas as Pendéncias Relevantes, porventura
verificadas na Vistotia Final, a LOCATARIA nio estari obrigada a receber as
Obras. Nesta hipétese, seri emitido e firmado pelas partes contratantes um
Relatério Final de Pendéncias e a Data de Entrega das Obras sera postergada
até que as pendéncias ali referidas sejam devidamente superadas.

3.6. Sem prejuizo do que dispde a Cléusula 1.1.1, e até a Data da Entrega das

- Obras o LOCADOR, através da CONSTRUTORA/GERENCIADORAS,

compromete-se a apresentar 4 LOCATARIA os protocolos da solicitagio de
“Habite-se” e Certificado de Vistoria do Corpo de Bombeiros que instruiu a
solicitagio de “Habite-se”, sendo certo que, 0 LOCADOR, as suas custas, através
das CONSTRUTORA/GERENCIADORAS, compromete-se a obter e
apresentar 3 LOCATARIA (i) o “Habite-se”, em até 120 dias a partir da data de
entrega das Obras, e (i) os demais Documentos de Aprovagio e Conclusio das
Obras, necessirios para a obtengio, pela. LOCATARIA, do Alvara de
Funcionamento do CD, inclusive o Certificado de Vistora do Corpo de

Bombeitos, até expirar o prazo de validade do Alvari de Funcionamento
" Provisério do CD ou tenovagoes do mesmo. Caso estes prazos nio sejam
cumpridos € 2 LOCATARIA venha 4 sofrer penalidades em razio disso, o
LOCADOR, - através das ‘CONSTRUTORA/ GERENCIADORAS, ficari
sujeito 4'multa didria de 1730 (um trinta avo) do valor mensal do aluguel, até que a
pendéncia seja sanada. Se o protocolo do pedido de “Habite-se” possibilitar a
expedi¢io do Alvari Provisério de Funcionamento do CD, passard a ter inicio o
prazo locaticio e as obrigagdes decortentes da locagio. '

3.6.1 Na Data de Entrega das Obras, mediante obtengio do Habite-se ou
por meio de superagio das pendéncias porventura constatadas na Vistoria Final,
serd firmado pela LOCATARIA o documento atestando a entrega das Obras
devidamente concluidas, o “Termo de Entrega e Aceitagdo das Obras”.

3.6.2 O LOCADOR fica obrigado 2 obter e apresentar 2 LOCATARIA,
em 120 (cento e vinte) dias apSs a emissio do “Habite-se”, a Certidio Negativa de

= "




3.6.3 Uma vez obtidos o “Habite-se”, ou documento similar, € a
CND/INSS, o LOCADOR providenciari no prazo de até 120 (cento e vinte)
dias, contados da data de expedigio da CND/INSS a averbagio da construgio do
prédio no competente Cartétio de Registro de Iméveis.

3.6.4 O LOCADOR deveri ainda entregar para a LOCATARIA cépia de

todos os projetos "as built' referentesd construcio, em até 90 (noventa) dias apds a
Data de Inicio do Prazo Locaticio tal como definida na Clausula 3.7 abaixo.

3.6.5 Fica certo e ajustado que caberi is GERENCIADORAS
implementar o que se fizer necessiro 4 obtengio da documentacio e providéncias
citadas nas Cliusulas 3.6 a 3.6.4 acima, nos prazos supra estipulados.

3.6.6. Os prazos indicados acima poderio ser prorrogados caso as
‘GERENCIADORAS evidenciem que’ diligenciaram apropriadamente para a
obtengio de tais documentos, encontrando-se os mesmos pendentes por fatores
alheios 20 interesse das GERENCIADORAS ou, ainda, por razio de trimites
internos dos érgios publicos responsivéis, neste caso as GERENCIADORAS
ficardo obrigadas apenas a ressarcir A LOCATARIA, o valor equivalente a todas e
quaisquer penalidades que eventualmente venham a ser impostas 3 LOCATARIA
pelas autoridades competentes em razio ‘exclusivamente da falta da obtencio dos

documentos de responsabilidade das GERENCIADORAS.

.3.7. A partir da data de assinatura pelas partes contratantes do Termo de Entrega

e Aceitagio das Obras ou na data de emissio do Habite-se da Edificagio, a
locagdo do CD passard a viger nos termos deste- Contrato, com a obrigacio de
pagamento de aluguéis (a "Data de Inicio do Prazo Locaticio"), observado o
disposto na Clausula 3.7.2. o '

3.7.1 O Termo de Entrega e Aceitagio, das Obras conters em detalhes as
condigSes em que a CD foi entregue (podendo, inclusive, ser instruido com Laudo
Fotogrifico) e servitd como base para a devolugio do Imével pela LOCATARIA,
verificado o término ou a rescisio antecipada deste Contrato, por qualquer motivo,
ressalvados os desgastes verificados na edificacio e em suas instalagoes,
decorrentes de seu uso normal a0 longo da vigéncia contratual.

3.7.2 Se porventura a LOCATARIA vier a:

| SARDR 3
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interferéncias da LOCATAR_IA em seu andamento, conforme o previsto na
Cldusula 2.7.1 acima, de forma que sua 'duragiobextralpole' a data fixada na
Cliusula 2,7, 2 LOCATARIA passari a responder pelo pagamento de valor
mensal calculado de forma idéntica a0 aluguel mensal, nos termos da
Cléusula 6, como forma de indenizar o LOCADOR, em, fungio do atraso

verificado na conclusio das Obras, observando-se as demais condigdes

contratuais estabelecidas para a fixacio da Data de Inicio do Prazo

77
Locaticio e para reger a locagabdo CD;

.-

(i) obter o Alvari de Funcionamento do CD em momento anterior &
expedigio de todos os Documentos de Aprovagdo e Conclusio das
Obtas, e desde que tenha ocotrido a entrega de 100% das obras, a Data de

. Inicio do Prazo Locaticio, para todos os fins e efeitos legais e contratuais,
recaird na mesma data de expedic;?io do Alvari de Funcionamento do CD;
ou

(iii) inaugurar o CD a0 publico em momento anterior 4 expedigdo de
todos os Documentos de Aprovagédo e Conclusio das Obras, e/ou do
Alvard de Funcionamento do CD, a Data de Inicio do Prazo Locaticio
para todos os fins e efeitos legais e contratuais, recaird na mesma data de
inauguragio do CD ao piblico.

3.7.3. A LOCATARIA tem ciéncia plena das vias de acesso atualmente
existentes no Imével e que existern 2 (dois) projetos para a alteragio e adequacio
dos acessos a0 Imével, conforme Anexos 3.7.3 A e 3.7.3.B deste Contrato, no
intuito de comportar integralmente o fluxo e o porte dos veiculos que a
LOCATARIA utilizari para suas atividades no CD (“Obras de Acesso”). A
LOCATARIA tem ciéncia de que apenas o projeto conforme Anexo 3.7.3 A est4
aprovado e que as aprovacdes e a implementagio das respectivas obras de infra-
estrutura conforme anexo 3.7.3 B estio fora do controle do LOCADOR.

3.7.4. A LOCATARIA conhece integralmente ambos projetos para as
Obras de Acesso e concorda em aceitar, sem ressalvas, como petfeitas e concluidas
as Obras de Acesso se realizadas de acordo com quaisquer dos projetos referidos
na Clausula 3.7.3,

3.7.5 As Partes concordam que a nio entrega de um dos acessos descritos
nos Anexos 3.7.3 A ou 3.7.2 B até a Data da Entrega das Obras constitui uma
Pendéncia Relevante;nio estando a LOCATARIA obrigada a receber as Obras




% CAR

3.8. As disposicdes estipuladas na cl‘_éiusuia antetior nio afetardo a obﬁgagﬁo, por
parte do LOCADOR e através das CONSTRUTORA/ GERENCIADORAS,

“de providenciar todos os Documentos de Aprovagio e Conclusdo das Obras,

encaminhando-os na sequéncia 3 LOCATARIA e da obrigagio, por parte do
LOCADOR e da LOCATARIA de assinarem toda 2 documentagio a seu cargo,

sob este Contrato, que diga respeito 4 execugio e entrega das Obras e do CD que

ainda ndo restar assinada até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, uma vez
cumpridas as condigSes contratualmente previstas para a sua assinatura pelas partes
contratantes. '

3.9. Serd assegurado i LOCATARIA, mediante acionamento das
GERENCIADORAS, e pelo prazo de 5 (cinco) anos a contar da assinatura pelas
partes ¢ CONSTRUTORA do Termo de Entrega e Aceitagdo das Obras, o
reparo e o tessarcimento dos danos decorrentes de eventuais vicios de construgio,
aparentes e ocultos das Obras, desde qué estes ultimos se evidenciem no referido

-periodo, tudo na forma da legislagio civil em vigor nesta data. Portanto, qualquer

vicio de construgio constatado apés a Data da Entrega das Obras deveri ser
comunicado de imediato e por escrto pela LOCATARIA s

GERENCIADORAS (com cépia para o, LOCADOR), para que seja
providenciado engenheiro para vistoriar o0 CD e repari-lo.

4. DESTINACAO DO IMOVEL

41 O Imdvel objeto do presente contrato destina-se 2 locagdo para a

implementacio das atividades constantes do contrato social da LOCATARIA, tais
como discriminadas na alinea (i) dos “Considerandos”. Fica, 2 LOCATARIA
autorizada a sublocar a Unidade para atividades similares aquela objeto do presente
Contrato, devendo, para tanto, comunicar o LOCADOR por escrito a esse
respeito, sendo certo que ficard sob inteira responsabilidade da LOCATARIA a
obtengio de todas as autorizagdes legais e administrativas exigidas para a regular a
ocupagio do CD pelo sublocatirio e o prazo de sublocagio nio deveri exceder o
prazo da locagio objeto deste Contrato.

4.1.1. Nio obstante a autorizagio' de sublocagio prevista nessa cliusula, a
LOCATARIA permanecer sempte total e exclusivamente responsivel perante o
LOCADOR pelas obrigagdes assumidas neste Contrato e por eventual mau uso
do Imével por terceiros. ¢

4.2. Caberi 3 LOCATARIA Jobter, por conta propria e as suas expensas, OS

varis de funcionafmento, g E%(Se; gue se fizerem necessirios, e demais
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autorizag3es para o exercicio das atividades que realizard no Imével, eximindo-se o
LOCADOR de qualquer responsabilidade ou obrigagio nesse sentido, nio
podendo a auséncia de tais autorizagSes serem utilizadas como motivo para
rescisdo do presente Contrato. l

5. VIGENCIA DO CONTRATO E PRAZO DA 1LOCACAO

5.1. O presente Contrato teri plent-efeito entre as partes contratantes, pattes
intervenientes ¢ FIADORES a partir da data de sua assinatura, observando-se
quanto 20 inicio do prazo locaticio e sua duragio, o disposto na clausula seguinte.

5.2. O prazo da locagio é de no minimo 180 meses, a contar de 01/04/2012, ou
seja, se 2 “Data de Inicio do Prazo Locaticio”, tal como prevista nas Clausulas
3.7 2 3.7.2 acima, ocorter antes de 01/04/2012, o prazo da presente locagio serd
prorrogado por igual periodo compreendido entre a2 Data de Inicio do Prazo
- Locaticio e 01/04/2012. |

5.3. Estando a LOCATARIA adimplente com suas obrigagbes e nio havendo
falhas ndo sanadas ou justificadas de sua parte, a0 final do prazo de vigéncia da
presente locagdo, a LOCATARIA teti o direito de exigir do LOCADOR ou da
SPE se ndo for renovada a Superficie, a prorrogacio automitica do prazo da
locagio do Imével pelo periodo minimo de mais 10 (dez) anos, mantendo-se o
valor do aluguel entio vigente, corrigido conforme definido na Cliusula 6.1.1. Para
tanto, deverd comunicar ao LOCADOR essa intengfio, por esctito, com
antecedéncia minima de 120 (cento e vinte) dias do encerramento da data do
término da locagio originalmente previsto.

54. Caso a LOCATARIA, na forma da Cliusula 5.3 acima, decida pela
prozrogacio do prazo de vigéncia da presente locagdo, seja com a SPE, seja com o
LOCADOR, fica ajustado que durante o petiodo pelo qual o prazo da locagio for
prorrogado serd aplicivel integralmente & locagio a Lei 8.245/91, deixando de ser
aplicadas as disposi¢des previstas neste Contrato que sejam com ela incompativeis.

5.4.1 A prorrogagio do prazo de vigéncia da presente locagio serd
formalizada mediante celebragio de termo aditivo ao presente Contrato, que
deveri refletir as alteragdes nas condigdes da presente locagdo, sendo certo que
serdo mantidas as seguintes disposicdes previstas neste Contrato: (i) o preco do
aluguel mensal previsto na Cliusula 6.1.1 abaixo; e (i) o periodo minimo de 10
(dez) anos da prorrogagio automitica do prazo da locagio, conforme disposto na
Clausula 5.3 acima.
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5.4.2 A rescisio antecipada deste’ Contrato pela LOCATARIA durante o
periodo de prorrogagio automitica do prazo da locagio sujeitardi a LOCATARIA
4 multa equivalente 4 06 (seis) aluguéis mensais em vigor 4 época da rescisio.

5.4.3 Como garantia da locagdo seri apresentada pela LOCATARIA

exclusivamente, carta de fianga no valor equivalente a 12 vezes o valor do aluguel -

mensal vigente 2 época.

>

6. REMUNERACAO DO ILOCADOR

6.1. Como contraprestagio e retorno do investimento do LOCADOR (i) na
aquisi¢io e destinagio do Terreno i construgio do CD segundo os interesses da
LOCATARIA; (i) na provisio financeira das Obras de construcio do CD, de
acordo com as necessidades e especificacdes da LOCATARIA, ¢ para 2 utilizagio
-em locagio do CD pelo prazo de 180 meses, a LOCATARIA pagara ao
LLOCADOR, mensalmente, a quantia fixada na Cldusula 6.1.1., adiante.

6.1.1 O aluguel mensal inicial serd de R$ 15,60 (quinze reais e sessenta
centavos) por metro quadrado de drea construida, data base igual a data de
assinatura deste contrato, que serd cortigido monetariamente de acordo com a
variagio acumulada do Indice de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/ IBGE”), desde a data base
supra mencionada até o més imediatamente anterior 2 Data de Inicio do Prazo
Locaticio. Dai por diante e até final da ldcagiio, o aluguel mensal softer4 reajustes
a cada 12 (doze) meses, ou na menor periodicidade permitida em lei, de acordo
com a varagio acumulada no periodo do indice citado, ou na sua falta, daquele
indice de pregos que vier oficialmente a substitui-lo, :

6.1.2 Seri concedido’ apenas nos trés primeiros anos (ou 36 meses)
contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, um desconto no prego do aluguel
de 6,41% (seis inteiros e quarenta e um centésimos por cento) sobre o valor do
aluguel.

6.2. O pagamento dos aluguéis seri feito mediante depésito ou transferéncia
eletrdnica para conta banciria do LOCADOR, 2 ser informada posteriormente a
esta data, por escrito.

6.3. As partes convencionam que o comprovante de depésito bancirio valeri
como recibo de pagamento; entretanto, se necessirio, a2 LOCATARIA poderi

di:
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6.4. Os aluguéis mensais deverio ser pagos pela LOCATABIA, mensalmente, até
0 5° (quinto) dia do més seguinte ao vencido (“Data de Vencimento”). '

6.4.1. Caso a data de vencimento do aluguel cbincida com dia em que nio

haja expediente bancitio nacional, o vencimento ficarAi automaticamente

prorrogado para o primeiro dia posterior em que houver expediente bancirio.
AP

6.5. Os aluguéis devidos e nio pagbs na Data de Vencimento, conforme os

termos deste Contrato estardo sujeitos a:; (i) juros de mora de 1% (um por cento)

a0 més ou fracilo, (i) corregio monetiria mensal, segundo o indice vigente para

reajuste dos aluguéis estabelecido na Cliusula 6.1.1 supra e (i) multa por

inadimplemento de 2% (dois por cento), sobre o valor do aluguel que estiver em

atraso, devidamente corrigido e acrescido dos juros de mora.

6.5.1. A variagio do IPCA/IBGE, mencionada na Clausula 6.1.1., acima,
serd calculada considerando a vatiagio compreendida entre o indice do 2°
(segundo) més anterior 4 Data-Base deste Contrato (Fevereiro de 201 )eo
indice do 2° (segundo) més anterior 20 més de pagamento, para o primeiro
aluguel, ¢ dai em diante anualmente, ou no menor periodo legalmente
permitido. Dessa forma, a titulo de exemplo, caso o Termo de Entrega seja
assinado em 01/04/2012, dando-se o Inicio do Prazo Locaticio nesta data, o
primeito aluguel setda devido para pagamento em 05/05/2012, sendo ele
calculado utilizando-se a variagio do indice de Fevereiro/2011 (divulgado
em Margo de 2011) e Margo de 2012 (divulgado em Absil de 2012) (que
seria o Ultimo divulgado nesta data).

6.5.2. Caso, na data de pagamento, nio tenha sido divulgado. o nimero
indice do TPCA/IBGE (ou o indice aplicivel) referente 20 més anterior, serd
repetida a variagio do IPCA/IBGE do més imediatamente anterior, sem qualquer
ajuste e/ou acerto posterior.

7. REVISAQ JUDICIAL DO ALUGUEL

7.1. Dada a atipicidade do presente Contrato e considerando que os aluguéis pelo
prazo do Contrato representam a indivisivel e justa contraprestagio devida pela
LOCATARIA para o LOCADOR pela: (i) aquisicio e disponibilizacio do
Terreno; (i) provisio financeira para a realizacio das Obras de construgio do
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ndo foi estabelecido em fungio de condicdes normais de mercado de locag@o e, -

por conseguinte, ndo estd sujeito as condigdes previstas no art. 19 da Lei
8.245/91 para os fins de revisdo judicial do valor do aluguel. :

7.2. Tendo em vista a atipicidade, as particularidades e a essencialidade dos termos

e condi¢des do presente Contrato, as partes renunciam, desde J4, expressamente ¢

em cariter irrevogivel e irretrativel, ao direito de pleitear, durante o prazo da
locagio previsto na Clausula 5.2. acimia, a revisio judicial do valor do aluguel, pelo
que declaram, em comum acordo, que ndo exercerdo, durante o prazo da
locagdo previsto na Clausula 5.2., acima, qualquer pretensdo de pleitear a
revisdo judicial do valor do aluguel.

8. NAO COMPENSACAO

8.1. E vedado 4 LOCATARIA compensar qualquer crédito que tenha contra o
LOCADOR, as GERENCIADORAS, CONSTRUTORA ou quaisquer
terceiros, inclusive aqueles relativos a2 multas que o LOCADOR ou as
GERENCIADORAS ¢ 2 CONSTRUTORA lhe venham a dever em funcio
deste Contrato, com os aluguéis definidos na Cliusula 6.1.1 acima. As pattes
expressamente declaram e reconhecem que esta disposigio tem .0 “objetivo de
assegurar a ininterrupgio do fluxo de.aluguéis durante o prazo do Contrato e estd
em conformidade com o cariter atipico deste Contrato e com a estruturagio
financeira do empreendimento, sendo uma das condicdes essenciais de equilibtio
.econbmico-financeiro e viabilidade da opetagio.

9. REAJUSTE DO ALUGUEL

9.1. Ap6s a fixagdo do aluguel inicial mensal, na forma da Cliusula 6.1.1.acima, o
mesmo serd reajustado a cada 12 (doze) meses ou por periodo menor, se
legalmente permitido, de acordo com a vasiaciio percentual acumulada do
IPCA/IBGE.

9.2. Se o IPCA/IBGE for extinto ou considerado inaplicivel a este Contrato, as
partes estabelecem, desde jd, que os' aluguéis sob este Contrato passario
automaticamente a ser corrigidos pelo IPC-FIPE, ou, na impossibilidade de
utilizacio deste, por outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente
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9.3. O reajuste do aluguel de acordo com os critérios acima serd automatico, sendo

dispensado qualquer tipo de comunicacio's LOCATARIA.

9.4. Quando da ocotréncia de reajustes do aluguel, se até a data do pagamento nio

houver sido divulgado o indice aplicivel, o aluguel seri reajustado conforme -

previsto na Cldusula 6.5.2, acima. '
£
Ay

10. OUTRAS OBRIGACOES

10.1. Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente Contrato, e de
acordo com as condi¢des ora estabelecidas, o LOCADOR ¢ obrigado a locar o
Imével 3 LOCATARIA pelo prazo minimo de 180 (cento e oitenta) meses, e a
LOCATARIA obriga-se a tomar o Imével em locagio, pelo mesmo periodo,
devendo o LOCADOR viabilizar a provisio financeira das Obras de acordo com a
DocumentagZo Técnica, mantendo o Imével de forma a servir 20 uso destinado
durante todo o prazo locaticio, assim como durante as eventuais prorrogagdes /ou
renovagoes.

10.2. Sio obrigacdes da LOCATARIA, além daquelas ji especificadas neste
Contrato:

(a) efetuar o pagamento, na data do vencimento, do aluguel e respectivos encargos
da locagio, listados no item (h) abaixo ditetamente aos érgios de cobranga;

(b) utilizar o Imével para os fins de exercicio da atividade social referida no
considerando (ii) deste Contrato;

1
(c) devolver o Imével, quando do término da locagiio, nas condi¢es estipuladas
na Cliusula 16.1, ressalvada a depreciagio ripida das instalagbes e benfeitorias, e
ressalvado ainda, o desgaste natural pelo uso, caso nio venha exercer qualquer
outro direito assegurado neste Contrato que se contraponha a esta obrigacio;

(d) promover a manutengio e a conservagio do Imével, bem como realizar todas
as medidas destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do mesmo, incluindo,
mas nfo se limitando, aos servigos de limpeza, manutencio, conservagio e pintura
do edificio e em especial das dependéncias e instalacdes sanitirias, hidriulicas,
elétricas, contra incéndigdos klevadores, escadas rolantes e ar condicionado,

manutengido dos jardin ¢os de seguranga do Imével.;
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(e) reparar prontamente os danos causados a0 Imével ou 3s suas instalagGes por si
Ou pot seus prepostos, empregados, fornecedores ou usuitios;

() ndo alterar a disposigio estrutural interna ou externa do Imével, sem o
consentimento prévio por escrito do LOCADOR;

(@) entregar imediatamente ao LOCADOR quaisquer citagdes, notificacdes,
inimag¢des ou multas relacionadas a0 Imével, emitidas pelas autoridades publicas,
mesmo que enderegadas 2 ela LOCATARIA;

(h) pagar todos os encargos da locagio, tais como despesas relacionadas a Servigos

publicos instalados (energia elétrica, luz, gis, dgua, €sgoto, etc.), prémios de seguros

e tributos diretamente relacionados a0 Imével (IPTU), diretamente a0s agentes

arrecadadores, mantendo os comprovantes de pagamento devidamente arquivados,

e enviando cOpia reprogrifica (xerox) deles a0 LOCADOR, sempre que solicitado
© por esta;

() permitir a inspecio do Imével, em data e hora que lhe for previamente
comunicada pelo LOCADOR com, pelo menos, 72 (setenta e duas horas) de
antecedéncia, assim como a vistotia por terceitos, caso o Imével seja colocado i
venda, ndio devendo tal inspego intetferir nas operacdes da LOCATARIA,

() assumir responsabilidade pelas instalagdes, limpeza, conservagio e pintura do
Imével, inclusive pelos equipamentos ‘hidriulicos, elétricos, mecinicos e de
seguranca, bem como instala¢des contra incéndios e vistorias do cotpo de
bombeiros;

(k) obter, junto aos 6rgios competentes, todas as licengas, autotizagdes, alvaris
e/ou documentos equivalentes, exigidos pelos 61gdos publicos, para o regular uso,
ocupagio e funcionamento, para o exercicio de suas atividades e de seus eventuais
sublocatarios autotizados, no Imédvel; e

() manter o Imével livre e isento de qualquer contaminacio ou contingéncia que
possa caracterizar um passivo ambiental,

11. SEGURO

11.1. Durante a fase das Obras, o
seguro para o Imével, cobrindo
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(i)  cobertura pata todos os riscos - obras civis e instalagdo e montagem
(Riscos de Engenharia), desentulho do local, despesas extraordinarias,
erro de projeto e equip'amento de construgio no valor de
reconstrucio do Imével, incluindo coberturas adicionais de
Responsabilidade Civil Cruzada;

|

(i) cobertura de Responsabilidade Civil do Imével garantindo as
despesas decorrentes de’ Danos Materiais e/ou Danos Corporais
causados a terceiros. '

11.1.1 O LOCADOR também fari com que 2 CONSTRUTORA contrate
apdlice de seguro na modalidade "performance bond", garantindo a execugio das
Obras, tal como aqui ajustada, emitida por empresa de seguros de primeira linha e
idonea, regularmente estabelecida no Brasil e com cobertura suficiente para
garantir a continuagio das Obras na_ hipGtese de quebra do Contrato de

- - Construgio por qualquer motivo.

11.2. A partir da "Data de Inicio do Prazo Locaticio", conforme definido na
Clausula 3.7 supra, 2 LOCATARIA contratari uma apdlice de seguro patrimonial
para o Imével e instalagdes nele executadas conforme Documentagdo Técnica,
emitida por empresa de seguros de primeira linha e iddnea, regularmente
estabelecida no Brasil, apélice essa que devers viger a partir da Data de Inicio do
Prazo Locaticio e durante todo o prazo locaticio, estipular o LOCADOR como
beneficidrio da indenizagdo, garantindo as petdas e danos materiais decorrentes de
incéndio, raio, explosio de qualquer natureza, vendaval, inundagio, furacio,
ciclone, tornado, granizo, fumaca, impacto de veiculos terrestres e queda de
aeronaves, em valor equivalente ao valor da reconstrucio do Imével e mstalacGes,
fixado nesta data em R$ 95.000.000,00_(noventa e cinco milhdes de réais), data-
base: fevereito de 2011. Referido valor sera atualizado, a cada renovagdo da apdlice
aqui tratada, pela variagdo, no periodo, do INCC — indice Nacional da Construgio
Civil, expedido pela Fundagio Getilio Vargas (“Valor Minimo Segurado”).

11.2.1 Caso a LOCATARIA nio apresente a apélice do seguro no prazo
estipulado na Cliusula 11.3 abaixo, o LOCADOR fica, desde ja, autorizado a
contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores 3 LOCATARIA,
que estard obrigada a realizar o reembolso em um prazo de 10 (dez) dias contados
do recebimento do comprovante da referida contrataciio, juntamente com o
pedido de reembolso, sob pena de sobre o valot em atraso incidis: (i) juros de mora
de 1% (um por cento) ao més ou fragdo, (ii) correcdo monetiria mensal, segundo o
indice vigente para reajuste de
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multa por inadimplemento de 20% (vinte' por cento), sobre o valor do aluguel que
estiver em atraso, devidamente corrigido e acrescido dos juros de mora.

11.2.2 A transferéncia da propriedade e/ou do direito real de superficie do
Imével pelo LOCADOR a terceiros, importars na substitui¢io do beneficiario na
apolice, caso seja assim acordado entre 0 LOCADOR e o novo proprietatio e¢/ou
superficidrio do Imével, sem prejuizo do disposto na Cliusula 14.2 deste Contrato.

Ay
11.3. A LOCATARIA deveri manter em vigor os seguros durante todo o prazo da
locagio e de quaisquer prorrogacées, enviando a0 LOCADOR, em até 5 (cinco)
dias, os correspondentes comprovantes de renovacio a cada vencimento de
periodo de vigéncia.

11.4. O valor dos itens segurados e os respectivos valores das indenizagGes deverio
ser reavaliados anualmente de acordo com a variagio do INCC/ FGYV, de forma a
caracterizar a reposigio integral dos bens segurados em caso de sinistro de acordo
com o valor para reposi¢io/reconstrucio dos bens.

11.5. Se o produto da indenizagio nio for suficiente para a teconstrugio, por nio
ter 2 LOCATARIA contratado o seguro ‘na forma e valor acima previstos, ou por
qualquer outro motivo atribuido 4 LOCATARIA, ficar esta obrigada a repor
imediatamente 20 LOCADOR a diferenca que vier a ser por esta suportada.

11.6. A LOCATARIA deveri enviar 20 LOCADOR 2 respectiva apdlice em até
30 (trinta) dias da Data de Inicio do Prazo Locaticio, as quais devetio
'permanecer em pleno efeito e vigor durante o prazo de vigéncia deste Contrato,
devendo ela, ainda, remeter os comprovantes de pagamento do prémio de seguro.
As renovagdes de citada apdlice deverio ser remetidas a0 LOCADOR, em, no
méximo, 30 (trinta) dias a partir da data de término da vigéncia da apélice anterior.

11.7. Sem prejuizo do disposto na Clausula 11.2., acima, o seguro a ser contratado
pela LOCATARIA devers, em caso de sinistro patcial: (i) propiciat a cobertura do
montante necessirio para a reconstrugio do Imével e reposicio do mesmo no
estado anterior a0 sinistro; e, (ii) incluir cldusula de perda de aluguéis equivalente ao
valor dos aluguéis devidos ao LOCADOR pelo periodo de 8 (oito) meses.

11.8. A LOCATARIA podera continuar utilizando o Imével em caso de sinistro
patcial. Nesta hipétese, deverd manifestar sua intengio por esctito para o
LOCADOR, interrompeado) o pagamento do aluguel equivalente 4 4rea Gt do ™
Imével que ficou inuglizada/ sendo que a diferenca entre o valor a ser pago p{;?;'l
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LOCATARIA ¢ o valor do aIugu_eI deverd ser coberto pelo seguro previsto na ﬂ
Clausula 11.7., acima, imediatamente apOs a ocorréncia do sinistro. ‘

11.9. Em caso de sinistro que implique a reconstrucio do Imével, o LOCADOR
procederi a reposi¢io do Imével, no estado anterior, com o valor da indenizacio
recebido da seguradora, no prazo improrrogivel de 6 (seis) meses contados da
liberagio do Imével pelas autoridades e liberagio dos recursos pela seguradora, o
que ocorrer por tltimo, ndo se -niterrompendo a obrigacio, por parte da
LOCATARIA, em continuar a pagar o-aluguel convencionado no petriodo que
exceder a obrigagio da Seguradora ou se esta nio tiver assumido o pagamento dos
aluguéis, conforme previsto na Cliusula 11.7, condicionada essa obriga¢io a que o
LOCADOR tenha comprovado 4 LOCATARIA, o inicio efetivo das obras de
reconstrugio do Imével, e, cumulativamente (b) tenha entregue 4 LOCATARIA
O cronograma fisico-financeiro das obras e comprove, mensalmente, o
cumprimento tempestivo das etapas nele previstas, Nio sendo concluida a
reconstrucdo do Imével no prazo acima, seri ele prorrogado por tantos meses
quantos necessarios até a efetiva reconstrugiio, durante os quais 2 LOCATARIA
estard automaticamente desobrigada de pagar aluguéis e encargos. Salvo motivo de
for¢a maior devidamente comprovado pelo LOCADOR (que justificari eventuais
atrasos, nio facultando 3 LOCATARIA a dentncia 2 seguir tratada), a
LOCATARIA poderi denunciar o Contrato, independente de qualquer
indenizagio ou, penalidade caso dentro dos 6 (seis) meses seguintes A liberacio do
Imével pelas autoridades e liberacio dos recursos pela seguradora, o que ocorrer
por ultimo, as obras de reconstrugio nio tenham sido finalizadas com entrega e
recebimento por ela, LOCATARIA, do Imével reconstituido na forma deste
Contrato.

11.10. O LOCADOR ficaré obrigado a empregar o produto da indenizagio na
reconstrucio da parte do Imével atingida pelo sinistro até o limite do valor
indenizado. Em caso de sinistro parcial e havendo intetesse da LOCATARIA em
manter a presente locagio, a reconstrugio do Imével deveri ocorrer dentro do
prazo de 6 (seis) meses, contados da efetiva liberagio da indenizagio pela
companhia de seguro e liberagio do Imével pelos 6tgios competentes, em favor
do LOCADOR, para a restituicio do Imével 20 estado antedor ao sinistro,
observando-se o disposto na Clausula 11.5 supra.

11.11. Caso 2 LOCATARIA manifeste a inteng¢io de rescindit o presente Contrato
durante o prazo da locagio em virtude da ocorréncia de sinistro parcial no CD,
estari ela obrigada a pagar ao LOCADOR o montante correspondente 4
diferenga, se positiva, entre-4 Ido dos aluguéis vincendos até o termo final dé
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prazo minimo da locagdo e (i) o valor da indenizacio efetivamente paga pelo
seguro, prevista na Clausula 11.7, acima.

11.12. Tendo ocorrido sinistro total ou parcial e a Seguradora nio venha a pagar a
indenizagio ao LOCADOR sob fundamento de que a ocupa¢io do Imével estava
irregular por parte da LOCATARIA, por nio observar as condigbes da respectiva
apolice, ou ainda por ndo observar as posturas municipais, estaduais e/ou federais
apliciveis a0 Imédvel, a LOCATARIA deveri reembolsar os valores necessirios 4
reposicio do bem ao LOCADOR, ressalvado o diteito de regresso da
LOCATARIA contra a Seguradora, sem prejuizo do pagamento do saldo dos
aluguéis vincendos até o termo final do prazo minimo da locagio.

11.13. A obrgagio da LOCATARIA de pagar a0 LOCADOR os valores
necessatios 4 reposicio do bem a0 seu estado original, prevista na Clausula 11.5
acima, ndo incidird se o sinistro tiver sido ocasionado exclusivamente por vicios
ocultos da construcio do Imével.

11.14. Se, durante a vigéncia do presente Contrato, um incéndio ou outro evento
danificar ou destruir o Imével, no todo ou em patrte, as condi¢cdes do Imével serio
avaliadas com base em um relatério preparado pot profissionais qualificados,
indicados conjuntamente pelo LOCADOR e pela LOCATARIA, e cujos custos
relativos a sua elaboragio serio de responsabilidade da LOCATARIA,
prevalecendo as seguintes disposicdes:

(@ se o relatério mencionado no gpwt, acima, determinar que a reconstru¢io do
Imével levard mais de 12 (doze) meses, em condigdes normais de reconstrucio,
com base nos padrdes da ABNT, e, ainda, que o Imével ndo tenha condices de
ser utilizado pela LOCATARIA em razio do sinistro, mesmo que de forma
preciria, o presente Contrato poderd ser tescindido por qualquer das partes,
devendo 2 LOCATARIA pagar 20 LOCADOR o montante previsto na Cliusula
11.5, acima; e :

(i) sem prejuizo do disposto na Clausula 11.5, acima, se o relatério mencionado
No caput, acima, determinar que a reconstrucio do Imével levard até 12 (doze)
meses, em condi¢des normais de reconstrucio, com base nos padroes da ABNT,
caberid a0 LOCADOR reconstruir o Imével. Neste caso, 0 LOCADOR informari
a LOCATARIA 2 esse respeito, especificando o prazo para as obras de
reconstrugio. Se parte do Imével ndo puder ser ocupado por falta de adequagio,
conforme determinado pelo relatério mencionado no caput, acima, o pagamento do
aluguel referente a essa drea deveri ser. coberto pelo Seguro durante o perfodo
compreendido entre a data de destruigio e a data de conclusio da reforma,
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11.15. No caso de incéndio ou acidente no Imével, independentemente de a
LOCATARIA ser a responsivel ou nfo, suas obrigagdes limitar-se-do a obtengio
da indenizagio do Seguro e a0 previsto na Clausula 11.10, acima, ressalvando-se,
no entanto, que 2 LOCATARIA nfo serd eximida de responsabilidade caso tenha

deixado de contratar o Seguro para o Imével, conforme exigido nos termos do

presente Contrato.

P

12. REALIZACAO DE NOVAS BENFEITORIAS APOS A CONCLUSAQ

DO EMPREENDIMENTO, E FASES DE EXPANSAOQ.

12.1. Se a LOCATARIA tiver intetesse em efetuar benfeitorias no Imoével, que
envolvam modificagdes que nio sejam na estrutura do mesmo, e desde que nio
afetem as instalagdes contra incéndio e elétricas, devers 2 LOCATARIA submeter
solicitagdo por escrito ao LOCADOR antes de iniciar as obras, informando os
detalhes técnicos das modificacdes. Todas as modificagdes que nio sejam na
estrutura, avaliadas em até R$500.000,00 (quinhentos mil reais), no mdximo,
.. poderdo ser efetuadas diretamente pela LOCATARIA, sem que haja necessidade
da aprovagio préviado LOCADOR.

12.1.1 Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Imével, observado o
disposto na cliusula anterior, deverdo:
(i) obedecer a0 mesmo padrio de construgio empregado no Imével;
(1i) ndo afetar a seguranca e solidez das edificagSes existentes no Imdvel;
(iii) ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando necessitio;
e
(iv) tet o respectivo projeto obrigatotiamente submetido 20 LOCADOR, para
prévia aprovagio, antes de sua implementacio, caso importe em aumento ou
diminui¢io de 4rea construida ou altexl:agié relevante dos projetos elétrico e
hidrdulico constante da Documentagio Técnica, inclusive para as finalidades
previstas na Cliusula 12.4.

12.2. Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas no Imével poderio ser
removidas quando do término ou rescisio deste Contrato, desde que nenhum dano
seja causado a0 mesmo. Por benfeitotias removiveis entendem-se aquelas que,
quando de sua tremogio do Imével, nio danifiquem a estrutura do Imével,
instala¢Ses, equipamentos em geral e decaragdes.
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sendo, fica ajustado que as benfeitorias ‘nio removiveis ou mesmo aquelas que,
sendo removiveis, ndp restarem retiradas do Imével pela LOCATARIA, 20 final
da locagio, se incorporario ao Imével.

12.4. O LOCADOR, se lhe convier ¢ a seu livre ctitério, terd a faculdade (ndo a
obrigacio) de realizar, no Imével, benfeitorias adicionais aquelas previstas nas
clausulas anteriores e de interésse da LOCATARIA, arcando com o respectivo
custo, enquanto em decutso a locacio:

12.4.1. Na hipétese acima tratada, desde que previamente aprolvado pela
LOCATARIA, o aluguel vigente serd reajustado para refletir, até o final do
periodo locaticio vigente, os investimentos adicionais aportados pelo LOCADOR
em tais benfeitorias, sendo certo que esta porgao a maior do aluguel poderi ser
objeto de nova(s) operagio(Ses) de cessio e/ou securitizagio de recebiveis, direta
ou indiretamente pelo LOCADOR, por meio de cessio de tais créditos ou outras
operagdes similares, visando, entre outras possibilidades, a emissio de Titulos
Representativos dos Créditos, com o que concorda e anui desde j4 a
LOCATARIA, desde que tal pritica nio gere qualquer dnus 2 esta, observado o
disposto na Clausula 13.2 abaixo.

12.5. Fica expressamente ajustado entre as Partes que a2 LOCATARIA tem
interesse em ampliar o CD objeto deste Contrato em mais 2 (dois) médulos de
40.000,00 m? de 4rea construida cada, a Serem edificados sobre 2 (duas) 4reas de
tetreno de aproximadamente 65.000 m2 cada, identificadas no Anexo I (“Area de
LExpansio”). Cada ampliacio seri solicitada 20 LOCADOR, mediante envio de
notificagio, por escrito, observadas condié;ées adiante estabelecidas.

12.5.1. O LOCADOR podeti optar por (i) ndo participar da realizacio da
respectiva expansio, hipitese essa em que se compromete a firmar todos os
instrumentos que se facam neécessarios para transferir para a LOCATARIA a Area
Remanescente do Imével, apés o desmembramento da mesma, para que ela possa
executar, por sua conta e responsabilidade, o desenvolvimento da respectiva
expansio, mediante o pagamento pela LOCATARIA da contrapartida a seguir
estabelecida, pela transferéncia da Area Remanescente; ou (i) participar da
expansio, hipétese essa em que a LOCATARIA se obriga a firmar todos os
instrumentos que se facam necessitios para tanto, incluindo os documentos
necessirios para realizacio de nova operacio de captagido de recurso, observado o
disposto na Cléusula 12.4.1, acima. ,
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i
, , , It
Area de Expansio 1, e devera ser solicitada ou nio pela LOCATARIA até
0 36° (trigésimo sexto) més contado da Data de Inicio do Prazo Locaticio:

a) Caso o LOCADOR concorde em participar da 1* Fase de
Expansfo, o valor do aluguel referente 20 acréscimo serd equivalente
a R§ 11,55 (onze reais e cinquenta e cinco centavos) por metro’
quadrado de 4rea construida (considerando a data base data da
assinatura deste Contrafo), a ser reajustado pelo indice constante da
Cliusula 9. As partes estabelecem, desde j4, que caso a obra de
€xpansio seja entregue apds 0 36° més contado da Data de Inicio do
Prazo Locaticio do CD, o0 LOCADOR conceders i LOCATARIA
um desconto sobre o aluguel da expansio no montante equivalente a
6,41% (seis virgula quarenta e um por cento) do aluguel mensal do
CD, durante a quantidade de meses equivalente 20 nimero de meses
que ultrapassarem o 36° més, no limite de 5 (cinco) meses. Dessa
forma, para exemplificar: (i) se a obra da 1* Fase de Expansio for
entregue até o 36° més contado da Data de Inicio do Prazo Locaticio
do CD, a LOCATARIA nio fari jus 2 nenhum desconto; ou (ii) se a
obra da 1* Fase de Expansio for entregue no 39° més contado da
Data de Inicio do Prazo Locaticio do CD, a LOCATARIA fars jus a
3 (trés) meses de desconto [Férmula: 39 — 36 = 3). b

b)  Caso o LOCADOR decida por nio participar da 1* Fase de
Expansio, as Partes desde j4 estabelecem que o valor a ser pago pela
LOCATARIA pela transferéncia da Area de expansio 1 serd
equivalente a R$ 40,00 (quarenta reais) por metro quadrado,
reajustados pelo indice constante da Cliusula 9,acima.

II. 2% Fase de Expansio - ConsistirA em um acréscimo de mais 40.000,00m?
(quarenta mil metros quadrados) de 4tea construida a ser edificada sobre a
Area de Expansio 2, e poders ser solicitada pela LOCATARIA se 2 1* fase
de expansio tiver sido notificada e concluida na ocasido, € se notificada até
0 72° (septuagésimo segundo) més contado da Data de Inicio do Prazo
Locaticio: :

a) Caso o LOCADOR concorde em participar da 2* Fase de
Expansio o valor do aluguel referente a0 acréscimo seri equivalente a
R$ 11,55 (onze reais e cinquenta e cinco centavos) por metro
quadrado de drea construida (considerando a data base a data da
assinatura-dejte Contrato), a ser reajustado pelo indice constante d
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b)  Caso o LOCADOR :decida por nio patticipar da 2* Fase de
Expansio, as Partes desde ji estabelecem que o valor a ser pago pela
LOCATARIA a titulo de contrapartida pela transferéncia da Area de
Expansio 2 serd equivalente a R$ 40,00 (quarenta reais) o metro
quadrado, reajustados pelo indice constante da Cliusula 9, acima.

12.5.2 Caso exetcido o direito*aé':expansﬁo referidos nesta cliusula, o prazo
da presente locagdo ser prorrogado ziutomaticamente até a data final da locagio da
Area de Expansio, devendo ser forfnalizados os respectivos instrumentos
contratuais e aditivos.

12.5.3. Caso a LOCATARIA nio 'se interesse e nio solicite o actéscimo de
area construida dentro dos prazos previstos na Cliusula 12.5.1, item (i) e (i), o
LOCADOR poderi dispor ou utilizar a 4rea do terreno que esti reservando para
esse fim — a Area de Expansio 1 e a Area de expansio 2, a seu exclusivo critério,
podendo inclusive alieni-la ou loci-la a terceiros, uma vez que ela s6 passari a
fazer parte do objeto do presente contrato se ocotrer a referida expansio. Por esta
raz30, a ndo utilizacio da Area de Expansio pela LOCATARIA nio representara
nenhuma alteragio no valor do aluguel mensal previsto na Cliusula 6 deste
Contrato.

12.547 A LOCATARIA declara ter conhecimento e aceitar que as
condi¢des. comercias previstas na Cliusula 12.5.1 e cliusulas seguintes somente
valetdio se solicitadas nos prazos e condicdes constantes dos itens (i) e (i) da
referida Clausula, incluindo, mas nio se mitando, 4s metragens ali indicadas; bem
como declara ter conhecimento que a falta de solicitacio pela LOCATARIA para
realizagio da 1* Fase de Expansio, desobrigard o LOCADOR automaticamente
em relacio 4 realizacio da 2° Fase de Expansio nas condicdes previstas neste

ntrato, aplicando-se, inclusive, a hipétese estabelecida na Cliusula 12.5.3 acima.

12.5.5. Na hipétese do LOCADOR optar por participar da expansio
prevista acima, a contratagio da locacio das Areas de Expansio terd o prazo de
180 (cento e oitenta) meses contados da data de entrega da respectiva obra de
expansio, aplicando-se nessas hipSteses ‘todas as cliusulas e condigdes previstas
neste instrumento relativas 2 atipicidade do Contrato.

13. CESSAO[SUBLOCAQAO[COMQDATO

OCATARIA ceder. quaisquer dos direitos orundos dest
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13.1.1. A LOCATARIA poderi sublocar e/ou dar em comodato o Imével
para terceiros, mediante comunica¢io prévia, por escrito ao LOCADOR,
garantindo ao LOCADOR que o squocatéﬁo e/ou comodatirio utilizari o
Imével para o desenvolvimento de atividades licitas e compativeis com seu
respectivo objeto social. .

13.1.2. Em quaisquer das lﬁpé.feées de sublocagio ou empréstimo previstas
nas Clausulas 13.1.1 acima, as garantias prestadas pela LOCATARIA sob este
Contrato permanecerio integras, continuando a LOCATARIA integralmente
responsivel, perante 0 LOCADOR, pelo cumprimento das obrigagdes contratuais,
em sua totalidade, até final da locagio.
13.2. O LOCADOR, por sua vez, fica desde ji autorizado a ceder livremente 2
totalidade dos diteitos credit6rios presente e futuros devidos pela LOCATARIA
provenientes deste Contrato, em favor de instituicbes financeiras, fundos de
investimentos em direitos creditétios e/ou companhias securitizadoras de créditos
imobilidrios, com a finalidade de possibilitar a implementacio do Projeto de
Estruturagdo Financeira, observado o dever do LOCADOR de notificila
quando da referida cessdo, na forma do disposto no art. 290 do Cédigo Civil
Brasileiro. ’ :

14. VIGENCIA E REGISTRO

14.1. Uma vez iniciada a contagem do prazo locaticio, o presente Contrato poderi
ser a qualquer tempo registrado pela parte interessada perante o Cartério de
Registro de Titulo e Documentos, sempre, as expensas da LOCATARIA.

14.2. Na hipétese de nio haver interesse da LOCATARIA na aquisicio do
Imodvel, e deste ser alienado ou do direito de superficie ser conferido a terceiros,
durante a vigéncia deste Contrato, a contratagio acerca da locagio do Imével
subsistird nos termos do presente Contrato, comprometendo-se 0 LOCADOR 2
incluir, em qualquer instrumento que venha a firmar com o(s) adquirente(s) do
Imével a obrigagio deste(s) dltimo(s) de cumprir(em) integtalmente a avenca
locaticia aqui ajustada, como condi¢do de validade do negécio juridico a ser
celebrado com o terceiro adquirente.
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15.1. Quaisquer modificacdes solicitadas pela LOCATARIA que sejam aiprovadas
previamente por escrito pelo LOCADOR, durante as Obras, serio efetuadas pelo
LOCADOR observando-se os seguintes critérios:

(i) se as modificagdes nio implicarem em aumento no custo das Obras, nem em

tempo adicional para a conclusio ‘e entrega das Obras, nio haverd qualquer

cobranga adicional da LOCATARIA; '

A
(i) caso contririo, a LOCATARIA concorda que aluguel seja alterado,
actescendo-se 20 mesmo um valor de aluguel a ser acordado oportunamente entre
as partes, a ser corrigido na forma prevista na Clausula Nona deste Contrato; e

‘
(iii) se as modificagdes implicatem em atraso no Prazo para Conclusio e
Entrega das Obras, ou mesmo se houver atraso 10 cumprimento do Prazo para
Conclusiio e da Entrega das Obras por comprovadas intetferéncias’ da
LOCATARIA em seu andamento, conforme o previsto na Cliusula 2.7.1 acima,
serdo aplicadas as condi¢des estipuladas na Clausula 3.7.2, alinea (j).

15.2. Nenhuma modificagio na Documentagio Técnica seri efetuada sem uma
ordem por escrito da alteragio e respectiva aprovagio de orcamento assinada por
representante da LOCATARIA especiahnente identificado, a ser nomeado
oportunamente. :

16. DEVOLUCAQ DO IMOVEL

16.1. Quando do término ou rescisio do presente Contrato, obsetvado quanto i
rescisio antecipada o disposto na Clausula 17.1 abaixo, a LOCATARIA
compromete-se a desocupar o Imével, deixando-o completamente vazio de
pessoas e coisas, no estado 'de conservagio compativel com o desgaste natural
decorrente do uso e do tempo decorrido até entiio, inclusive no que se referir s
suas benfeitorias e instalacdes, observadas, no mais, as regras previstas na Cldusula
12 supra, permanecendo responsavel pelo pagamento do aluguel e demais encargos
locaticios enquanto nio retornar a CD para 0 LOCADOR nas condicées supra
mencionadas,

16.2. A LOCATARIA deverd notificar o LOCADOR com pelo menos 120
(cento e vinte) dias antes da data estipulada para a devolugio do Imével, de forma

t-'.li &‘ EG.{NA Im
sy /onte Autorlzodg VES
rcESe zeg;f‘:‘isé ;B;‘n?uln Peullste
ff . P - Tel: §041-7827
MTICACEN —54611;.522.'5




17. RESCISAQ ANTECIPADA E INDENIZACAO

17.1. Caso a LOCATARIA rescinda voluntariamente este Contrato 2 qualquer
momento, a partir desta data e antes da expiragio do prazo previsto na Cliusula
5.2, ou a locagio seja rescindida pelo LOCADOR em virtude de descumprimento '
de quaisquer obrigacdes contratuais pela LOCATARIA, cujas providéncias para
sua solugdo ndo venham a ser ini¢iadas em até 15 (quinze) dias contados da
notificacio que receber nesse sentido, e concluidas no prazo fixado pelo
LOCADOR nessa notificagio, que deverd ser razoavel em vista da natureza do
problema, a LOCATARIA pagari 20 LOCADOR, a titulo de perdas e danos pré-
fixados, valor correspondente ao resultado da multiplicagio do nimero de meses
remanescentes para o término do Contrato, pelo valor do aluguel em vigor 4 época
da ocorréncia do fato que deu origem i rescisdo antecipada, cotrigido
monetariamente na forma aqui ajustada, pro-rata-temporis desde a data da ltima
corregdo do aluguel até a data da rescisdo deste Contrato (“Indenizagfio por
Rescisdo Antecipada®).

17.1.1 A IndenizagZo por Rescisio Antecipada visa, em consonincia com
o parigrafo dnico, do art. 473, do Cédigo Civil Brasileiro, ressarcir todos os
investimentos feitos pelo LOCADOR com a aquisiciio e destinagio do Terreno 2
construcio do CD pretendida pela LOCATARIA e reserva da Area de Expansio,
4 provisio financeira das Obras de constru¢gio do CD para entrega 2
LOCATARIA, executadas exclusivamente para atender os objetivos e

‘necessidades da LOCATARIA.

17.1.2 A Indenizagdo por Rescisdo Antecipada contempla ainda as
petdas e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que
setdo  sofridos pelo LOCADOR, compreendidas as despesas, custos e
investimentos nos quais o LOCADOR incorteu e incorrerd para a viabilizagio

desta locagio, executados exclusivamente para atender os objetivos e necessidades
da LOCATARIA.

17.1.3 A Indenizagdo por Rescisio Antecipada deveri ser paga 2o
LOCADOR de uma s6 vez, em até 20 (vinte) dias ap6s a data de recebimento da
referente Notificagio.

17.2. A LOCATARIA reconhece como legitimo o direito do LOCADOR de
receber a referida Indenizagdo por Rescisdo Antecipada na sua integra na
steses, Phelstas 8 g:géusula 17.1, ficando as obtigagdes da
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mormente tendo em vista o disposto no paragrafo vinico, do art, 473, do Cddigo
Civil Brasileiro., :

18. COMUNICACOES DE INADIMPLEMENTO

18.1. Independentemente das disposi¢Ses acima, serd vedado i parte inocente
aplicar uma penalidade ou rescindir 6 ‘presente Contrato, a menos que: (i) a parte
inocente tenha enviado aviso por escrito 2 parte inadimplente, notificando-a da
violagio contratual ou legal; e (i) 2 parte inadimplente nio tenha iniciado o
procedimento para sanar a causa do inadimplemento no prazo de 15 (quinze) dias
apos ter recebido tal aviso, ante a falta de prazo especifico estabelecido neste
Contrato, para a remediagio da falta, ou nio tenha sanado a causa do referido
inadimplemento no prazo fixado pela parte inocente, salvo o caso de atraso por
motivos alheios 2 vontade do inadimplente, o que deveri ser devidamente
justificado, documentado e comprovado; exceto em se tratando do pagamento do
aluguel, que nio estari sujeito 2 nenhum pré-aviso, por aplicagio do principio “dies
interpelat pro homine” e cujo atraso nio poders ser justificado nem por motivos
alheios 4 vontade do inadimplente.

19. MULTA POR INFRACAO

19.1. Se outra penalidade mais especifica nio for prevista neste Contrato, a infracio
de qualquer clausula deste Contrato sujeitard o infrator 4 multa equivalente a 1/4
(um quarto) de aluguel mensal em vigor & época da infracio.

20. OUTRAS DISPOSICOES

20.1. O presente Contrato substitui todos os documentos e entendimentos
anteriores realizados entre as partes a respeito do Terreno, das Obras, do CD, da
locagio ou do Imével.

20.2. O nio-exercicio por determinada parte de quaisquer de seus poderes ou
direitos adquiridos nos termos do presente Contrato nfo constituirs uma renuncia
pela referida parte a tais poderes ou diteitos, nem constituiri uma novagio
contratual. As alteragBes 20 presente Contrato serio realizadas e s6 terio forca
obrigatéria apés acordo mituo por escrito entre o LOCADOR, a <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>