INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE
LOCAGAO ATIPICA DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL ¥ OUTRAS AVENCAS
'fa
Pelo presents Instnumento Particular de Contrato de Locagad Atlpich dr Tawdi] MNEo
Restdencial ¢ Outrag Avengas (o “Contrato™). © na melhor forma de diteila, as pares:

I, — ATRIUM NACOES UNIDAS DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO SPE
LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de S4a Paulo, Estndo de
S0 Paulo; na Run Helena, 260, 1° andar, gonjunin 12, inscrita no CNPLMIE sob o n®
11.566.386/0001-1D, neste ate representadn na forma o disposto em sew Contrato
Sacial, doravante denominuda simplesmente como LOCA DORA; e

11, = ALIANCA DO BRASIL SEGUROS S.A.. sociedade por agbes, com sede nn
Rua Manoel da Nobroga, 1280, 9° andar, inserita no CNPT sab o 0201 378 407/0001-
10, neste ata representadn na forma do dispusto e seu FEstatuto Socind, doravante
denominada  simplesmente como  ALIANCAL e MAPFRE VERA CRULZ
SEGURADORA S.A, sociedade por aghes, com sede nn Avenidadas Nagdes Tnidag,
11711, 21° andar. inserita no CNPD sob o n® G1LO74175/0001-38, nesle ato
representaca na forma do disposto win seu Latatuto Social, dormvante denominata
simplesmenle  como MAPFRE (scrdo ALTANCA e MAPFRE, &m ciujunty @
colidatiamente entré si, doravantc denoiminadas simplesments camo LOCATARIA)

CONSIDERANDO QUE:

4
(i} & LOCADORA é sociedade de proposito especilicy que tem por obyelo n
aquisiclie de imovels para locagha para tercelros, lomdo inleresse i
aquisigio de puarte do edilicio a ser construido no imavel loealizado na
Cidade de S3o0 Paulo, Fstado de Siu Paulo, na Avenida das Magies Llmidng,
n® 14.261 e Rua Astonto de Oliveim, objelo da matriculn n® 306801, do
11* Oficial de Registro de Imfiveis da Comarca de San Paule - SP (o
wTerrena™). edificio esie que consistird em v ¢ predio para uso comercind
constituide por | (uma) lorre de eSErOno, cen 1o comoreinl ¢ aulturil, cam
lojas & tealro, dividida em 2 (duas) alas somalhantes (os “Alas™), o

denomindus como Aln A ¢ Ala B, teiido cadn wma das Alas dren total
construida (computivel ¢ nio computavel) estimiath de 82,800,060 mZ (a
“Tarre Alla™); |

|
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Lii) a LOCATARIA tem inferssse ni logagfo de 15 pavimentos da Ala A da
correntemente denominada Tomre Alll, ¢ localizada maly prixima e junto
ao acesst dn Ay, Nagdes Unidas, compreencidos entre o 15° & o 29°
pavimentos, inclusive, tolalizando & drea privativa e de uso privative
lochvel, conforme eritérios da NBR 12.721, éstimnda em 23.663,67m2,
incluindo o diveito de uso de vagas indeterminadas de garsgem cobettas,
localizadas no subsolo, sendo 549 (duinhentas ¢ quatentin ¢ nove) vagas
indeterminadas, inclufdas 20 (vints) vpgas destinadas a pessoas portadoras
de necessidndes especiais, localizadas no 3% subsolo que serd de vso
exclusivo dos pavimentos compreendidos enite 0 15% e o 297 pavimenlos,
inclusive, da Ala A da Torre Alfd, localiza h maig proxima e junto ao
poesso da Av. das Nagoes Unidas, o qual |.Im era cslar previsto no guadro
de drens gue acompanhard o memorinl de incorporagio, onile  scra
garantido o direito de acompdar mais até 27 (vinte o sete) veiculos, 8 (olto)
vagas uo 1° subsalo, e 127 (cento e vinte e sete) vages indelernnadas no
subsoln, omalizande 711 (setecemsas e onze) VOgas indeterminndas,
podendo ser utilizadas com auxilio de manobristas, compreendendn
determinada quantidade de vagas presas e livres, abrangendo 1als vagas a
classificaghio de gratules, médias ¢ pequenas, consoante os lermos ¢
condigties de uso previsios na Convengiio de Condominio, projoro legal
cam seu respeotivo gumdro de dreas, projeto arguitetonico do futuro projeto
modificative. memorial deseritivo, cspecificagdes (éonicas e quadio de
Srcaz NBR prrvial (Ala A-2) preliminar, que wonstitnem, respechivamente,
os Anexos 1, 11, 11, IV, V & VI do presente " ontrato (em conjumila, o
*Projete’), para fins de desorivolvimento de suas nlividndes empresariais;

(iii) s LOCATARIA tem pleno conliecimento que a Torre Alfp  sera
desenvolyida pela WTorme Alfn Empreendimentos Tmobiliarios [ada ou
por uma sociedade de propbsito especifico com o mesmo contrale di
WTone Alfs Emnpreendimentos Imobilidrios Lida. (“WTore") sobre o
Terreno consointe o Projeto,
":\\..
(iv) a LOCATARIA tem pleno conhecimento que o projeto: legal alualmenle W /
et trimite junto 4 Prefeitura do Municipio de Bao Paulo, atvavis o
protocolo. n® 2010.0.068.720-8, serd sbjeto de projefo modificativo
consoante os termos do futuro projeto ificativo, de forma o ndeguar o e

projeto o em trimite a0 Projeto;
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)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

{x)

(¢}

i

a apresentagan do projeto motlificative na PMSP visando adequnr o projeto
o em triimite a0 Projeto deverdi ocorrer no '{IHI_?.I"I de 120 (cento e vinte)
dias a partir da data de aprovagio do prujet;'t alualmente em trfimite na
Prefoitura do Mumicipio de Sio Paulo;

a LOCATARIA tem pleno conhecimenls que para implementagio da
edificagio onde csta focalizado o Empreandimento, a Tons Alfa devera ser
obieto de um memerial de incorperacio que deverd prever a conslrugio da
Tarre Alfa subre o Terrenn, dividida em unidndes Atdpomas para tiacla ala
de cada pavimento ¢ demais unidades antnomas localizadas no pavimento
térren da Torme Alf, tais como lojas, nudimrih ¢ ESPAGOS PAra evenlos;

a LOCADORA, ein fungiic de exclugive interesse da LOCATARIA que
esta adynira o Empreendimento pata sna posterion lotagho A LOCATARIA,
tem interesse na aquisigio do Empresndimento, com o objelivo expresso de
locar o Emprecndimento para a LOCATARIA pur. um prazo de 18
(dezoito) anos consvanie os termos & condigies do presonte Contrato;

a construcio do  Empreendimento, cenforme @5  caracteiliticas e
especificagBes do Projeto, assim como a localizagio espocifica da Terreno
constituern caracteristicas que conferem uo Empresndimento dspecio tnieo,
singnlar e especial sob a perspectiva da LOCATARIA;

a LOCATARIA tem interesse nia locacfio do Eripreendimenty, cm carater
atipico, pelo prazo previsto o presente Contrato e medianic o pagamento
da contraprestagfio abaixo prevista;

as parles acordam que a huplementagio da transagho agui estabelecidn
poderd ser realizada, ao exclugivo erilénio da LOCADORA, mas sem
desnaturar o eardier atipico da presente relagh o, por meio de uma operagio
de securitizagiio dos recebiveis derivados do presente Confrato, mediante a\\
cessio dos recebiveis a wm fundoe ou uma companhia securitizadom en N
ainda tma instituigfo financeira, ou alnda a emissdo de Certiffendss de &({
Recebiveis Imobilidrios (os “CRIs™, ou ainda a cessiv dos recehivery S
decorrentes deste Contrato como garantia de wma oporagho fininiieeira
(quaisquer destas hiptteses doravante designada como “Qecuritizdedio);

[
na hipdlese de efetive consecugio dn[';'
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decorrentes deste Conlrate eos pertinentes coy lrntos de garantia relutivos A
ofetivagio da Securitizagio desde que Info  impligne  para  eln,
LOCATARIA, assungio de fnus, custos, encarpos ou  obtigagdes
adicionais;

(xii) & LOCATARIA neste ato declara que tem pleno conhecimento que o
pagamento. dn contraprestagio da LOCADORA, de forma o manter o fluxo
constante de recebiveis durante o prazo origi jal deste Contrato, € premissa
basica para & unplemenlagio Ja operagiio objpto deste Contralo bem pamo
o8 acerdos njusladmt mufuamente com relagho A consecugio da promissa de
manutengldo do fluxo constante de recebivels durante o prozo original deste
Conteato, tais como, mas nio exclusivamente, a vedagio de compensaghio,
a vedeglo de rescisfio antecipada voluntirin @ o nio exercicio de direito a
revisional pelas portes duranic o prazo onginal do Contrato;

{aciit) o contraprestagio acima prevista, cojn manutengho constante do fluxo é
uma econdigio essencial pun o equilibrio financeiro e scondimico deste
Contrato cstit compreendida no alugue! disposto na Clausuls 6.1.1, deste
Contrato, pela praza estubelecido na Clausula 5.1 deste Contrato, e deve
ser interpretada como a contrapresiagio necessdria o indivisivel pels
obrigagio da LOCADORA de adquirir o Empreendimento devidamente
constnido e acabado nog termos do Frojele Erl.le infatesse exclusivo dn
LOCATARIA e a subseqiiente locagiio para o LOCATARIA conforie
previsto neste Contrato;

(xiv) as pertes declaram expressamente que a celebrugho desle Contuitte po
modalidade atipica foi acordada como a unica forma de efetiva e
legalmente representar juridicamente a relagho de faio estabelecida enlie a5
partes, constinindo, por conseguinte, as dispeigdes allpicas agui previstas,
condighes necessirias ¢ cgsencinis 4 implementagio do negdcin juiidico
aqui previsto ¢ ao equilibrio ceondmico-financeire do presente Contrato; e \

(xv) adicionalinente, as partes declaram que as condigies Alipicas  deste @;’{f
Contrato foram estnbelecidas de bon-fé, senforme o disposto no art. 422 do 2
Cadipe Civil Diasileiro, declarando, ainda, que tais condigdes aqui
previstas estfo plenamente em conformidade vom o disposto no art. 421 do

Codigo Civil Brasileiro, f 5}&
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DEFINICOTS

05 seguintes termos deverfio ser interpreiados conforme as seguintes definigbes:

(D)

(i)

(i)

(iv)

)

(vi)

(it}

(vili)

(ix)

Algs — significan as Alss nas quais a Torre Alls ¢ dividide;

i
Als A — significa n Ala da Torre Alfa localizdda mais proxima ¢ junto a0
avessn da Av. Nagbes Unidas;

Alvara do Corpo de Bombeiros — Auto de Vistorda do Compo de Bombeiros, n

ser émitido quando da conclusio das ehras do Empreendimento;

Contiato — significa o Ihstrumento Particular de Contrate de Locagio Atipteac
outras Avengas;

Conveigso de Condominio - significa o documento elaboridy de acurdo comn
vontade dog Conddminos, para disciplinar a utilizaglio das Arcas communs © das
unidades autdnomas do Empreendimento & Subcondomitios,

i
CRIs — significa certificados de receblvels imobiliines que sio valores
mobilidirios de emisgao exelusiva por companhios securitizadorud de crédito
imobilidrios, com lustto em creditos imobilifrios,

Data de Entrega da Obra — stgnifica o termo final do prazo de 33 (tinta e trés)
meses contados da'data da superaciio dns condigoes suspensivas pevistas 1o
clausula 1.2 deste Contralo, considerando E'I-hd:';t o preze de caréncla de 4
(quatro) meses adivionals; :

Date de Tnicio do Prazo Localicio — o lermio fimal do prazo de 38 (trinta e oito)
meses contados di data da superagfio das condigies suspensivas previstas na |
cliusula 1,2 deste Contralo;

Empreendimento — 15 pavimentos da Als A da correntemente denominids

Torre Alfa, loealizada junto a0 acesso da Av, Nagles Unidas, compreendidos

ciitre o 15% & 0 29" pavimentos, inclusive, (ntallzandeo a drea privaiiva e de uso

privative locavel, conforme critérios da NBR 12.721, estimuda em 23.663,67

i ¢ construidos de aceordo com o Prl:-jatﬁ. incluindo o direito de uso de vagss
|

|
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(%)

(xi)

(xii)

(i)

(xiv)

(xv)

(xvi)

{xvii)

(xvill)

indeterminadas de  paragem coberas localizadas no subsoalo, couforme
considerando (ii) scimn;

. . |
Habite-se — significa o awo de conclusio de obra emitide pela Prefeiurm
IWunicipal de 8o Paulo;

Indenizagdo - o valor correspondente a0 resultado da multiplicagie do perlodn
remancsoente para o rmine do Contrato, pelo valor do aluguel em’ vigor 4
época du ccorréneia do fatg, corrigido monetariamente o Torma sy sjnstada,
pro rata die, conforme definido na eldusula 17,1 deste Contealo,

LOCATARTA - tem o significado que lhe é atribuido no prefinbulo deste
Conlrato;

LOCADORA — term o sipgnificado que lhe é glribuido no prefmbulo desle
Contrato;

i".
Memorial de Incorporagiio — significa o memaorial de incorporagio ao qual sera
submetido o Torreno para consirugho da Torre Alfa, & que preverd que cads
pavimonto de cada Als da Torre Alfa consubstanciard uma unidade autfinoma,
n ser consirnida de acordo comeo Projcto;

NBR 12,721 — Normma brasileira que regula o caleulo de arcas privativas e
comuns em condominios edilicies, o que sem acotada para cilenls do dren
privativa e de uso privativo que servem de base ri‘i._: edlenlo da valor loenticio
previsto négic Contrata,

Notificagiio de Conflito — tem o significado que Ihe é atribuldo na clansuls
26,1.1 deste Contrale,

PMSP — significa a Prefeitura do Municipio de 880 Paulo & compreende seuy
diversos érgaos responsiveis pela nprovaggo do projeto legal da Tarre Alla,

Pendéncias Irrelevantes — significa a5 pendéncins de  consirugiio  do
Empreendimento que nffo impedem a emissfo do Habite-se e do Adilo de

Vistoria do Corpo de Bombeiros;
l'll ¥
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(xix)

(xx)

()

(xxii)

(xeedid)

{xkiv)

{xxv)

(xxvi)

Pendénecias Relevantes — sipnifien as  pendéncias  de  construgio  do
Empreendimento que impedem a emissio do Hu ite-se e do Auto de Vistorin
da Corpo de Doambeirns; !

Pleito — tem o signifieado que lhe & atnbuldo na elansula 2007 dests Contrato;

Projeto — significa, conjuntumente, o quadro de Areas, projeto legal, futuro
prejete modificativo, memorial destriivo o espectlicagbes féonicas que
constitugm, respectivamente, os Anexos L T1L TIT TV ¢ V do presente Captrat,

Sectitizagfo — significa & operaglo de gecuritizagio dos receblveis derivados
do pregente Contrato, mediante n cessio dog 1ecebiveis a wirr fundo ou wna
companhia securitizadora ou ainda wma ipstituigAo financeira, ou auda 2
emissiio de CRIg, ou ninda & cessiio dos recebiveis decomrentes deste Contralo
coto garantin de uma operagio financeira;

Termo de Entrepa ¢ Aceitago — tom o significado que lhe & atribuido na
oldusuln 4.5.2 deste Contrato;

Tetretio — sipnifica o imdvel loculizado na Cidade de 830 Maulo, Pstado de Sho
Paulo, tia Avenida das Maghes Unidas, 1n° 14.261 ¢ Rua Anionio de Oliveira,
objeto da matricula 0 306.801, do 11° Oficial de Registro de Imdveis da
Comaréa de §7o Paulo —SP; ‘

Tomre Alfa - significa o edificio 1 ser construido no imbovel lacahizado na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Silo Paeulb, ne Avenida des Naghes Linidns, n®
14361 e Rua Anlonio de Oliveim, objeto din mallcola " Sﬂﬁ.iiﬂl. o 117
Oficinl de Registro de Iméveis da Conwea de 880 Paolo = SP (o errena’),
ebjeto da projeto legal em trimite junto a PMBT sob protocolo n” 2010.0.068-
720-8, e ainda seus posteriores projetos modificalivos, cdificio esle gue
consistita em um prédio para usn comercial constituldy por 1 (uma) tone de
escritdrio, dividida em 2 (duas) alas semelhantes (s "Alas™), ora denominatas
como Ala A ¢ Aln B, tendo cada uma das Alas aca total constraida
(computéyel e nio cormputivel) estimadis de 82.800,00 m2; ¢

WTorre - significa a WTone Alfa Empreendimentos ‘mobiliarios Lida..
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1.

OBJETO, CONDICOES SUSPENSIVAS E' RIESPONSABILIDADL

SOLIDARIA DA LOCATARIA

1.1

1.2

(b}

Congtitui abjeto deste Contrats, a losagio do Empreandiments pela LDCATARIA
em catdier alipico 2, por conseguinte, 4 proprin viabilizagio da locng@io do
Empreendimento pela LOCADORA para a LOCATARIA, modinnle a aguisiglio
do Empreendimenta devidamente construfde e asabado nos termos do Projeto, saly
responsabilidade ¢ expensas da LOCADORA, ¢ no praze de entrega preﬁinm i
cliusula 2.4, abaixo, devendo esta locagho, em funglio de tais caracteristicas
especificas ¢ do cardler personalissimo deste instrumento, perdurar por nm prco
de 18 (dezoito) anos, contados da Dala de Infcio do Prazo Localivio.

Ag partes expressamente reconbecem o cardter atipice da presenie relagio juridicn,
assumindo expressamente gue, nio obstante o prosenfel iINStrUMEnto AVENGar ums
relagiio juridica locaticia, existern de forma subjacente & relagio locativia, mas sem
cariiter auténomo ¢, portanto, indissocidveis da relagio juridica locatlcia que surge
como a relagio juridica phieto do presente instrumento, diversas relagdes
complementares e suplementares que, por conseqii@ncia, sfo indissociivels ¢
necessérios para a conscougdo do negéeio uridien ohjetivado neste instrumenio,

As partes convencionam que constituem condigie. suspensivas do  presente
mstrimnente:

a apresentaglio pula LOCADORA & LOCATARIA, em um prazo de 120 {cento e
vinte) dins conlados da celebragio deste Coniralo, de titwlo evidenciando
compromigso itrévoghvel e irretrativel de venda e compra do Empreendimento,
quindo o projeto legal do Empreendimente em (ramite junto 4 PMSP ja deverh ter
sido aprovado;

aprovagho prévia pela LOCATARIA do memorial de incorpoerdgds imobitisria, o
qual nlo poderd ter prazo de cardncia pars dentiineia da Incorporagin hmahilidria, ¢ %
da Convengio de Condominio, of guaig somente poderdo scr rejeitados pela
LOCATARIA ne hipétese de ser evidencindo que os dircitos da LOCATARIA ou
as caracterlsticas do Tmpreendimento descritos neste Cnnlmto pio estfo previstos
nos documentos supra referidos, devendo ainda & Co' wengio e Condomino
prever, nos termos do disposio na clénsula 12 A o seguinies abaixo, possibilidade
de identificagin visunl da marca da LOCA FARI:\ no condominio omle estd
localizado o Empreendimento, e, ninds, rxpud:qa & alvned de eeougho dy crhn P
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nova de acordo com o projeto legal do Empreendimento em trfimite justo A PMSP,
em um prazo de 120 (cento & vinte) dias contados da celebiracio deste Canirare,

1.2.1, Na hipolese de qualquer dos cventos previstos na cliusula 1.2 achma #io acotrer
No prazo supra previsto, exceto na hiptlese de promopagio do praza por ignal
periodn aprovada de comum acordo pelas partes, o presente Confiato serd
considerado’ sem efeito de pleno direilo, deixando de viger e valer perante ns
partes, sem que seja devida por qualguer das partes qualguer mulla on indenizagho
n qualquer itulo.

1.22. Fica ainda acordado pelas partes que na hipdtese de o futuro projeto modifcativo
niio ser aprovado pela PMSP, o presente Contrato: parmane secrd valido e vigente
devendo o Empreendimento ser desenvolvido cm conse ‘afineia com o projero legal
ora em trdmite devidamente aprovado pela PMSP, mintides o valor global do
aluguel e prazos previstos neste Contrato, Independentemente da modificagin de
drea entre o futuro projeto modificative ¢ o projeto legal ote em ifimite, sendo
certo que as dreas privalivas e comuns de wso exclusivo referentes ao
Empreendimento ndo serdo em hipotese algitma inferipres dqoeles ja previstas
neste Contralo.

1.3. Superadas ms candighes suspensivas previstas na cldwsuln 1.2, avimn, o presente
instrumento passard p ter efivdcia plena, ficando grelngivamente o prazo da
referida locagiio do Empreendimento sob condigio suspengiva, nos termos do
disposte no artigo 125 do Cadigo Cjvil Brazileno, restando defunda como
condigio suspensiva a “Data de Inlelo do Prazo Locaticio” na forma previsia nu
Clausuly 5.1. do presente Conitrato,

1.4 ALIANCA ¢ MAPFRE asstumem, cm conjunte, & posigiio de locatiria no presente
Contrato, assumindo todas as obrigagles previstas nestc Contrato, ns qumis 8s
partes acordam, ser de naturczs indivisivel, em cardter solidirio entre st ¢ com
expressa rentineia a qualquer beneficio e prdem, de forma que o inadimplemento,
por qualquer uma delas, de qualquer obrigacio prevista neste Contrato sera
considerado como inadimplemento da LOCATARIA pnd os fins deste Contrito,

permitindo a imediata aplicaghio de guaisquer cominages previstas neste Contrato

2. TERRENO E CONSTRUGAO
e }
21, O Terreno estd localizpdo na Cidade de Sio Pa Estado. dg 8o Paulo, on >'
Avenida Jas NagBeg Unidas, n° 14261 e Ruoa ALI'A 4

thnin de Oliveira, obleto dﬂf)_,
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2.2

2.3

2.4,

24.1.

matrlenla n” 306,801, do 11" Oficial de Registo de Imoweis da Comnrea de Sio

A LOCADORA se compromele a adquirir o DLmpreendimento, penmitindo
juridicamente n efetivagio das transagbes avengadas neste Contrado, livre e
desembaragado de quaisquer dnus, dividas ou gravaenes de gualyuer noiureza,
devendn manté-lo livie ¢ desembaragado de quaisquer Snus, dividas on gravames
de gualguer natureza até o final da presenle relagio locaticia, exezlo quante &
constituigio de gravames on Hmus em razio de evental Seeuritizagio para fins de
aguisigao do Trmpreendimento. A LOCATIORA devers [azer conglar no respoctivio
snstrumento de constituigio de dnus ¢fou gravame, a exisiénein desie Contrato,
inclusive transcrevendn-o, com o proposito t:sizrcc[ﬁ;_:u de dar publicidade ag
presente Contrato e fazer constar o viglncin do seys tennos e vondiglies.

Visando so cumprimenio da  obrigagho  de entregnr LOCATARIA o
Empreendimentt nos exatos termas do Projelo ¢ no prazo especificadn na clausula
2.4, abaixo, a LOCADORA deverd fazer com que & Wloms excoute, divetz ou
indirstamente, ns obeas de constiugdo necessarise pora a edificaciin do
Empreendimento de forma fiel & todes os termos o Projeto, excogan [eita &
alteragdes quo poderdo ser introduzidas exclusivamente para fins de adequar o
Projeto  sua execugo construtiva, eu ainda que venham n ser exigidas pelos
Poderes Piiblicos e drgos diretos ou indiretos da Admimstacio Pablica, tnelusive
concessionatias de servigos piblicos, ficando vedada alterngdes que Importem em
modificaghio das Areas conslrutivas ¢ funcionalidade do Empreendimento, a5 quais
dependeriio de prévia o expressa aulorizagio da LOCATARIA, A exccuyin das
obras deverd respeitar lambém gs normas tenicas aprovadas pela Assooingio
Hrasileira de Normas Téenicas (ABNT), bem camo lodas as leis, regulamentos ¢
posturas lncais, incluindo, dentre outras, normas de protegio aw mein ambientp. €
Projeto, observadas as alleragbes excepelonadas neima, nie poderd ser madificadn
sem 0 prévio consentimento po eserito dn LOTADORA e TOX IATARIA

D prazo certo e detetminade para a entrega do E.mpre:m'.!;limmtu de seordo opm 05
exatos termos do Projelo e do Cronograma de Obra, € de 33 (frinta e Irés) meses
contados da consecuglio das condiglies suspensivas previgtas na elausula | .2 acima
considarando, ainda, wn prazo de caréneia de 4 (guatro) mesey adicionais (a "'Daia
de Entrega du Obra”).

. LA
O prazo supra cstid em conformdade cnmf-' Cronograma  de, Ol L[a_ﬂ p<
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[impréendimento gque constitai o Ancxo Vil do prescpl: Contralo.
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242,

2:5.

2.6.

2.6.1,

27,

(aso sejam detectados atrases no Cronograma de Obra do BEmpreendimento que
cumulativamente somem mais de 90 (noventa) ding de atraso, & LOCADORA se
compramete 4 (1) comunicar 2 LOCATARIA sobre ¢ atrsso; e (i) tomar 1odas as
medias nocessariag, perante a Wlorre ¢ a construtora do Empreendimento, para
reestabelecer o Cronograma da Obra.

Ressalvada expressa previsfio em contrdrio, a Dala de Fulrega da Obra nidw poderd

. i . ]
ser postergada, nem prorrogada, salvo por motivos de forga maior ob caso fortiilo,

conforme previsto no artige 393 do Cédige Civil Brasileito, ou sclicifagho de

alterasio do Projeto pela LOCATARIA.

Nas hipbleses de caso fortuito ou forga maior, devidamente comprovadn, serd
imediatamente susptnso o prazo para entregn do Empreendimento, persistindo tal
suspensio alé & ceisaglo do eventlo € 0 Prozo NCCesss rio para # retomads repular
dus obras de construgio do Empreendimento que nep paderd ser supmior a 12

(doze) meses, findo os guais quaisquer das partes padcrﬁ dar por res¢indido cste

Contrato, por micio do envio de nolificagio exitgjudicial, sem qualquer Anus, mulia
ou indenizaglo a qualguer litulo.

Fica consignado entre as Partes que qualquer eventual solicitaglio de alteragho dio
Projeio pela LOCATARIA, que impacte em majoragiio dos cusios do Projcto, para
atender suas conveniénciay, deverd ser encaminbada 4 LOCADORA por eseriln,
para sun andlise de viabilidade técnica e aprovagiio, o him da possibtitar, se
necessaria, a adequaghio do Cronograma do Lntrega o de Obra e o pagamento o
valor do custo decorrente das alteragies solicitadns pela LOCATARIA.

Na hip6tese do disposto na cléusula 2,6 acima, a LOCADORA ¢ a LOCATARIA
deverlio negociar novo prazo para n conclusiio das ubrm\[, agsim como o periinenic
ajuste o aluguel 6u o pagamemto & vista peln LOCATARIA do walor
correspondenta & majoragdo do cusio da alteragdo do Projeld, n crilério das 'artos,
mediante aditamento ao presente Contrato, preservando-se a Data de Inicio do
Prazo 1.ocaticio, conforme definida na cliusula 5.1 abaixo.

N caso de atraso na Data de Entrega da Obrii, observada a carénein previsia pa
cliusula 2.4 acima o LOCADORA incorrerd em: mu ta morntdria (“Multa por
Atrase™) mensel de cardter compensalorio, em montaite equivaleniec a 1712 (um
doze avos) do alugue! anual previsto neste Cuntrato, por més gompleto de atraso,

devida pro rata die.
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277.3.

4.

4.1,

A Multa por Atraso devera ser pagn até o 3° dia afil do infs subsequente ao atraso
Em caso de mom da LOCADORA no pagamento da NMulta por Afraso, a
impaortingin devide serd acrescida da muolts de [0% (dez por cents)| cotie;dn
monetiria ¢ juros moralénos de 1% (um por cénto) ao més.

Na hipélese de, decorridos 12 (doze) messs canl‘ndmi da expitagdo o prazo de
carfinein de 4 (quatro) meses teferido pa clausula 2.4 a&imn, n LOCADORA ainda
ndo tenha obtido o Habite:se efou o Alvard do Corpo de Bombeitos relativas ao
Empreendimento, a LOCATARIA ¢ a LOCADORA fitnm anlorizadas & rescindir
o presente Contralo medianie notificacso por esento A outia © nests caso cessard a
aplicaglo damulta.

Coso haja rescisdo do presente instrumento por im.llp'n direta exclusiva da
LOCADORA, ficard permitida & LOCATARIA a tecliunagio de eventuis pordas
¢ danos comprovadamente sofridos, inebstante a aplicagio da mulln prevista tin
cliusula 2.7 acima.

Caso, na hipdtese da cliusula 2.7.2 noima, a LOCATARIA declare expressamente
e por escrito que nao tem interesse na reswisfo do Contrito ¢ desde que a
LOCADORA niio manifeste seu interesse em vescindir o presente Contrato; {ica
acordado que 4 LOCATARIA conlinuard a fazer jus & multa referidn na clausula
2.7 acima.

DESTINACAO DO EMPREENDIMENTO

O Empreendimento deverd ser utilizado pola LOCATARIA exclusivamente para
fins de esctitbrio para a pritica de suas atividades cmps:r:snriais, inclusive com a
nstalacdo de referldrio ¢ postofagénein baneirio, obsérvadas as restrigies de
zoncamento impostas pela municipalidnde competente, e eventuais limitaghes ou
restiigBes impostas por normas estaduais e/ou federais ao Dmpreendimento, gue a
LOCATARIA declira expressamente conhecer.

DA ENTREGA DO EMPREENDIMENT F

Antes da Data de Enwcga dd Obra, a LOCADORA '1¢: compromete o ol o
apresentar & LOCATARIA todas as aulorizaghes, licengas ou permissies

aplicaveit outorgadas pelas auloridades povernamentais competuntey, inclusive o
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4.1.1

42,

4'3'!

44,

4.3

Excetunm-s¢ da cliusula 4.1 a5 licengas, alvards ¢ inscrigies relacionadas
cepecificamente ao luncionamento da LOCATARIA ne Empresndimento, cujn
oblengio slo de exclusiva responsabilidade da LOCATARIA (alvard de
funcionamento, inscrigiio esladunl, cadastramento dy pessoa jurfdica junto 4
Secretaria'da Recelta Federal do Brasil, dentre outzos).

O Empreendimento serd entrégue § LOCATARIA, sem qualquer dnus, segundo o
Prajelo, observado o disposto neste Contrato.

A responsabilidade pelo estrito cumprimenfo das obrigagies relativak W&
disponibilizagio do Empreendimento cm locagio para a LOCATARIA ¢ dn
LOCADORA.

No pravo de 60 (segsents) diag anteriores § Daln de Tntrega da Obe, o
LOCATARIA ¢ a LOCADORA elaborarfio o primeiro lando de inspegho
mencionando todos os tabalhos necessdrios & entregn da construgio do
Empreendimento, listando aqueles que deverdo ser providenciados de forma a
permitir a expedigio do Habite-se e do Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiras
(“Pendéncias Relevantes™), e aquelas que nio impedem a cmissio do Labite-se. do
Aule de Visieria do Corpo de Bombeiros e n ocupagfio do Empreendimento
("Pendéncias Trrelevantes").

Na Datd de Entrega da Obra, ou previnmenie nu hipdiese de ps obras de
Empreendimento gevem concluldas previamente a Data de Entrega ¢a Obra e desde
que & LOCADORA tenha convocado a LOCATARIA éncr.‘u'sum: notificagis por
escrito encaminhada aos enderegos fomecidos pela LOCATARIA ¢ com pelo
menos 15 (quinze) diss de antocedéncin, a LOCATARIA e a LOCADORA
elaborasiio, de comum acordo, novo lsudo de inspegiio, verificandoe » situngio das
obras do Empreendimento & a eventual exisiéncia de Pendéncias Relevantes ou
Peniléncias Irtelevantes. Na hipdtese de a LOCATARIA, sem justo motiva (assim
considerado aguele de forga maior ou caso fortuito, conforme previdto no arligo
393 do Cadige Civil Brasileiro), ndo comparecer para ¢ ielaboragio deste Taudo de
inspeglio, o laudo de inspeglio a sor produzido pela LOCADORA seta vongideraild
como aceito pela LOCATARIA, inexistindo Pendéncias Relevantcs; na hipilese
de justo motivo, deveria LOCATARJA comparecer para a elahnragio do lando de
inspecdio 2 (dois) dias apds a data icialmente indicada, no local e herdvio

infermados na primeira notificaciio, \
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4.5.1

4.5.2.

4.5.3.

4.6.

4.0

4.8,

Na hipétose de nfio mais existirem Pendlénving Relevantes, o lando de mspegio
refetido na cldusula 4.5, acima serd congiderade como lando definitivo para os lins
deste Contrato, ¢ relacionard as eventuais Pendénciug Irrelevantes que porventura
persistirern e que doverfio ser sanadas sob .rcspﬂnsabii!:;dn_dc da LOCADORA no
prazo de até 6 (seis) meses da respeclive constatagio soh pena de multn mensal no
valor de 10% (dez por cento) do valor referente & sclugho dns Pendénpias
Irrelevenies,

Na Data de Enbrega da Obra, serd celebrado termo do entregn e aceitaglo (o
"Tesmo do Entregn ¢ Aceitagiio™) dn obra uma vez verilicadss as segulntes

condigtes: (i) emissao do Auto de Vistoria do Corpo Je Bombeiros; (if) emissiio

do Habite-se; ¢ (iil) ndo existéneia de Pendnoias Relzvantes, conlorme claninlp
4.5.1 aeima.

Na hipdtese de, na Data de Entroga dn Obra, nio fenbam side mimda emilidos o
competente Auto de Vigloria de Corpo (e Bombeiros c/ou o Habite-se ou nindn o
Empreendimento ndo esteja aplo para ocupagiio, a LOCADORA convocard nova
vistoria spenss quando da emiksio de dais  documentos on quandd o
Empreendimento estiver apto para ocupagho, sendo que tal vistoria devera ser
realizada em prazo nBo superior a2 (dois) dias Giteis da hotificago pot escrilo da
LOCADORA solicitando a requisicho de tal nova vistoria

Sem prejulzo do aqui disposte, a LOCADORA garanlivd & LOCATARIA o repato
de eventuais vicios aparentes e oculioy pelos prazos legais aplicavels, na forma da
legislogio civil em vigor nesta data. A LOCADORA ohriga-se a repanu
prontamente tais eventuais vicios aparentes ¢ peullos seinpre que requisitado pela

LOCATARIA.

A LOCADORA deverd entrepar § LOCATARIA cOpia dos projetos "as buill”,
mannal do proprietério e pricatagies de manutenglio do Empreendimento cm ats
60 (noventa) dias da data do Termo de Entrega e Aceltagio.

Obriga-se ninda a LOCADORA a fazer com que a Wharte, em win prazo do até
180 (cento ¢ oitenta) dins apds a emissfo do Habite-se, proceda ao pedido de
averbagho da drea construfda do Empreendimento junto ao pertinente Oficial de
Rogistri de Iindveis, devendo instituir o condominto roferente ao Empreendimento
o um prazo de até 360 (trezentos e sessenta) dins apis a emissio do Habile-se.
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4.8,

5.1,

8 6

302

No perlodo de GO (sessenta) dias anteriores & Data de Entrega da Obra, a
LOCATARIA poders, ao sou exclusive critédo, e resde que ndo atrapathe o
nortal e regular andmpento das obsas de consirugdo o Empreendimento, nem a
emissio do pertinente Hahite-se e Auto de Vistoria do Corpn de Bembeiros,
promaover as instalagBes dos equipamentos infermos necessarios ao exercicio de
spas atividades no Empreendimento, consoants o disposto neste Contrata, devendo
a LOCATARIA assumir integral responsabilidade pelos servigos ¢ por evantuais
danoy a terceiros on no Empreendimento derivados de tais insialaghes, ngsim como
eventuais custos extras ¢ atrasos incoridos pela LOCADORA para permitir tais
procedimentos de instalagio ou ainda eventuais preji fzos on danos sofrfdos pela
LOCADORA em decoméncia de lais atividades da LOCATARIA, & que deverdio
ser, respectivamente, reembolsados ¢ indenizados  pela LOCATARIA &
LOCADORA.

PRAZO DA LOCAGCAO

0 prazo da locagdo € de 18 (dezoito) anos, com infcio do pipzo e da Jocagio na
Data de inlcio do Prazo Locaticio.

Mao obstante o tﬁspus_ln acima, na hipdlese de o Termo de Bndregn e Accilagho
ocorrer previamente & Data de Inicio do Prazo Loeatlcio, as pres acordam gue a
LOCATARIA pagard i LOCADORA wma (nxa de ocupagio no montante mensal,
caleulado pro rata die, equivalente a 1712 (um doze ave) do aluguel anual previsio
neste Contrato A épocn, devidamoente corrigido nos :mmnm termos ¢ condigbes
parn corregfo do aluguel previsto neste Confrato, pur més completo de uso,
(“Iaxa de Ocupagio”), valor este que deverd ser pago mensalmente ale a [ratn de
Inicio do Praze Locativio, sob pena de infragio contiatunl. A Taxn de Ocupagio
serd puga até o 3" dia 0til do més subsequenle & oripagio, sendor cerla gue n
vigéneia da relagio locaticia somente geomrerd quandn da Data de Inicio do Prazi
Locaticio.

Caso o Termo te Enfrega & Aceitagio ovorm postetioimente 4 Duta de Infcio do
Prazo Locaticio, nlio obstante o infvio da vigénein do periodu locativio, ficn
consignado entre as Partes que nio haverd cobranga ¢ wio sera devido, wogqualiuer
titilo, alupuel e encargos du ueaglio até a cfotiva celebraglio do Termo de Entregn
¢ Aceitacio,

Tendo n LOCATARIA eumprido fiel e regulagnette as sias obrigagdes que

gsswniv nesle Conlrato, terd o direito, mas 8 n obrigacio, de palicitar a /
L
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G.1,

6.1.1.

LOCADORA a prorogagiio do prazo da locaglio por perlods a ser ncardailo pelis
paries. Para lanto, deverd comumear i LOCADORA essa intengo, por eserito,
com antecedéncia minima de 180 (cento ¢ oitenta) dias do encetrarnento da data do
término da locagho originalmente previsto, informando o prazo da protrogagiio
pretendida, Nestn hipbtese, o valor do oluguocl para o nove periodo locaticio deverd

st acordado pelas partes, consoale o valor de mererdo vigente a épaca, tomatido

como parimelro numa locaglio tpica.
REMUNERACAOD DA LOCADORA

Como conlraprestagdo e retorne do ibvestimenlo dia LOCADORA na (i) squisighio
de Empreendiments = (1i) locagln pelo prazo de 18 (lezolo) anos, a
LOCATARIA pagars 3 LOCADORA, anualinente, um aluguel caleuludo ¢ pago
na forma do disposte abaixo.

O alugtie] anual inicial serd de RS 32.371.777,44 (trinta ¢ dols milhdes, rezentos o
goleita e tm mil, setecantos esetenla & sele renis e guorenta ¢ quaira contaves),

para a dotn base de setembro de 2011, cquivalenie o RS 114.00/m2 por més,

tormando-se por estimativa uma drca privativa e de uso privativo, caleulada
segundo o0s critérios da Norma Brasilein NBR 12 721 e preliminaments
totalizada em 23.663,58 m2, e deverd ser comigido dssde a data haso acima
referica até o més medislomente anterior a 38 (rinta ¢ oitn) meses contndos «dn
data de satisfagdio das condighes suspensivas previstas na clinsula 1.2 acima, pely
variagio acumulada do INCC-M/FGY, sende que a partin do més imedintamente
posterior a 38 (trinta ¢ oito) meses contados da satisfagio da condigho suspenkiva
previgla na eldusula 1.2 acima, & datn de pagamento do aluguel pela varingio
aoumladn de 1GE-MTGY.

A LOCADORA ¢ a LOCATARIA acordam gue o valor exato do aluguel anual
inicial divert ser caloulada por meio da multiplicaciico da &rea privativa e de uso
privativo do Empreendimento caleulado pelo eritérin da NBR-12.721, refletida no
uadro de Areas integrante do memotial de incorporagiio gue serd levado a registre
em gonsonfincia com o Projelo, nio podendo em hipdtese alguma ser imfariores

dtjuelas ja previstns neste Contrato,

A frea definitiva que deverd estar reflefida no quadro de areas integrante o
memorial do incorporagio a ser dpredentado deverd ser defintda 1o praza previgto
para apresentago ¢ aprovagdo do memorial de incorp rm,Hu fa forma do cilqpmm
nesle Contmto, Uste quadro de dreas aprovado pel
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6.2.

1.

&

qualquer alleraglo posterior, independeniemente da propoditurn de eventuais
projetos modificativos allerando o prajeto da Torre Alfa.

Cada um dos aluguéis anuais serfio pagos integralinente o em uma Tinica parceln,
no 5 (quinto) dia alil do 6° (sexio) més suhsuqﬁantn;nm injeio do correspondente
periodo anual loenticio, medinnle depdsito bancirio em confa gorente o ser
indicada oportunamente peln LOCADORA, operando-se a quitagio mediante a
confirmagin pele banco do efetive crédito na conta do favorevido, Ni hipdtese de
o Termo de Entrega e Actitagiio acarror posteriormente a Data de lnlcio do 'razo
Lucaticio, exclusivamente o prazo do papamento do primeira aluguel anual serd
postergado pelo prazo de atrazo entré o Terma de Entrega e Aceilagiia © 7 Data de
Infcie do Prazo Locatleio, limilado a uma postergagEn de 6 (seis) meses,
significando gue nn hipdtese de o prazo ser supertor a 6 (seis) meses, o pagamenta
do primeiro aluguel anuval deverd ocorrer no 5% dia Olil do 2" més, sendo mantidas
as datas de pagumento dos demaid alugnéis anunis,

Os alugudis devidos e nfo pagos na dath de venclmento, conforme o8 termos deste
instrumento, estiefio sujeltos a: (1) juros de mora de 0,5% ao s, (i) atualizagio
mongtdnia mensal, segindo os indices definidos na cliusula 9.1, ahaixo e (i)
multa por inadimplemento de 1% (um por cento), derescendo-se os juros e
corregio monetfiria, caloulados pro-rata-die sobre o valor total do pogsments em
atraso.

REVISAQ JUDICIAL DO ALUGUEL

Dada a atipicidade do presente Contrato ¢ mhﬂiﬂc.mnd-:: que o5 alugudis pelo prazns
do Contralo represeslam a indivislvel ¢ jusfs coitmprestagiio devida peln
LOCATARIA para a LOCADORA pela (i) locagio pelo perfodo de 18 (dezoiia)
anos, (i) aquisicho do Empreendimento e (i) siabilizagio linanceira pels
TOCADORA do objeto deste Contrato, a5 partes acordamn yue o valor do aluguel
ndo foi previsto em fungfio de condigies de mercado de locagho ¢, por
conseguinte, nio estd sujeito ds condighes previstas no art. 19 da 1.ei 8.245/01 para
o8 fins de revisdo judicial do valor do aluguel.

As partes declaram, em comum acordo, que nio exercerdo, durante o prazo de
locaghio previsto na gldusula 5.1. acimna, sens respecbivos diroitos de pleitenr

revisfio judicial do valor do aluguel, nos tenmos do artigo 19 da Lei 8.2005/91
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3.1 E vedado & LOCATARIA compensar quilquer crddilo que tenhn com @
LOCADORA, inclusive aqueles relativos a miulias (e a LOCADORA The deva
em fungdo deste Contrato, com os aluguéls ricﬁnid-‘f‘# na cliusula 6.1, acima. As
partes expressamente declaram e reconhecem que ssta disposigio tem o objelivo
de assegurar o minterrupgiio do fluxo de aluguéis durante o prazo do Contralo e
esta ent conformidade com o cardter atipice deste ingtrumenta, .

b REAJUSTE DO ALUGUEL

9.1 Apas a fixagio do aluguel anual, na forma da climsula 6.1.1. acina, o aluguel serd
reajusiado sempre até a data de pagamenta do aluguel arval sepuinte pela varinglio
percentunl acumuluda do IGP-MT GV entre 6 mé&s anterior & data de pagainento
do alugnel anual anterior e o méds anterior & data de pagamento do alugus] anal
vineendo. .

9.2 Se o IGP-M/FGV for extinto ou considerndo inaplicivel a este Contratn, as paties
patabelecem, desde j&, gue os wvalores fixados heste Contralo POsSEAD
anfomaticamente & ser comigidoa pelo MCA/IBOL, ou nn impossibilidade de
ulibizagio deste; outro indice oficial vigente, reconhecido ¢ legalmente permitido,
dentre agueles que melhor refletirem a inflagio do periode. Este novo Indice sera
defimido de comum poordo pelas partes e deverda ser indicado e aditve
contmatunl,

g3. O reajusts do aluguel de geordo com os eritérios a<lna serd autamitico, sendo
dispensado qualguer tipo de comunicaglio 2 LOCATAKIA.

94. Ma hipitese de, nn datu de reajuste do aluguel, niio tenha sido divilgado ¢ indice
aplichvel para reajusts, a LOCATARTA pagard & LOCADORA wm momante jgual
av pago a ttlo de alupusl no més antérinl‘, sendo gue a eventual dilerenga,
positiva ou négatlw;. do aluguel devidamente ajustado quanda dn divulgacia da
Indice aplicivel deverd ser paga ou devolvidd, conforme o casa, em ite 5 (Binco)
diny tteis da publicagBo do indice de reajuste do aluguel.

1. OBRIGACOES
11 fem prejulza de outtas obrigagBes previstas no presente Contratt, o LOCADORA \ ; )
¢ obrigada a locar o Empreendimenio & LOCATARIA p.‘taln prazo de ) 8 (deagily) / TN
i
o

mos, devendo a LOCADORA, por epoacpuinte, vidhilizar a aduisigao il“{/‘
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10.2.

Empreendimento, pronto e acabado de acordo com o Projeto, mantendo a posse

mansa ¢ paifica do Empreendimento de forma a gervir ao uso destinado durante
todo o prazo locaticio.

Sdo obrigagbes dn LOCATARIA, além daquelas j& especificadas neste
instrumento: (a) efeluar o pagamieno, na data do vencimento, do aluguel ¢
respectivos cncarpos de locacin, listados ne item (h) abaixe diretamente ans
Grgdos de c:uhz_-an:;a; (b) utilizar o Empreendimento para o5 fins estabelecidos na
clausula 3.1.; (v) devolver o Enipreendimento, quanda do término da locagio, nas
condighes estipuladas na cliusula 16.1.; (d) assumir responsabilidade pelas obras
de manulengiio referentes ae Hmpreendimento, bem como aquelas destingdas a
repor as condighes de habitabilidade do mesmo, incluindo, mas nfio Hmitado nos
servigos de limpeza do Empreendimento e em especial dependéncias sanitdrias; (2)
reparar prontamente os danos causados ao Empreendimento ou &s suas instalagfies
pela LOCATARIA ou sous empregados, fomecedores pu usndrios; (f) ndo alterar a
digposigio estrutural interna ou externa do Empreendimento, sem o consenfimento
prévio por eserito da LOCADORA; (g) entregar imediatamente & LOCADORA
qualsquer citagies, multas ou sotificagdes emitidas pelas auoridades priblicas
relacionadas ao Empreendimento, mesmo que enderecadas a cla L{}CATARlA;
(h) pagar todos o encargos de locagfio, tais como despesas ordindriaz de
condominio, despesas relacionadas & servigos piblicos instalados, prémics de
seguro ¢ tribulos direlamente relacionndos a0 Empreendimento (energia, luz, gfs,
dgua, esgotn e [PTU), diretumenie acs apentes arrecadadores, enviando A
LOCADORA, sempre que soliciiada, copias dos recibos de pagamentos
realizados; (i) permitir & inspefio do Empreendimento, mediunte acordo prévio
quanto a data ¢ hora, pela LOCADORA & por terocires, caso o Fmpreendimento
seja ocolocada & venda; (]) esswmir responsabilidade pelas indtalagies internas
meluindo a limpezas, conservagfio ¢ pintuta do Empreendimenilo, inclugive pelos
equipamentos hidrdulicos, elétricos, mecinicos, ¢ de seguranga, hem como
instalagtes contra incéndios e vistorias do corpo de bumbeiros durante o periodo
de locagdo; (k) manter o Empreendimento livre e isento de qualquer contaminagdo
ou contingéneia que possa camaclerizar um passivo ambiental; (I} levar ao
conhecimento da LOCADORA qualquer aio de turbaglio ou esbullio que verha a
sofrer ou, ainda, qualquer fato que resulte na necessidade de exeongiio de obras
ppara garantia do uso e gozo do Empreendimento; (m) comprir e fazor cumprir a
Conivengdo deé Condominio ¢ o Regulamento do Condominio no qual o
Empreendimento se encontia inserido.
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11.1, A LOCATARIA contratard umia apolice de sepuro patrimonial para o
[mpreendimento emitidn por empresa de seguros de primeira linha ¢ idones,
regularmente estabelevida no Brasil, aprovada pela LOCADORA, que deverd
estipular a LOCADORA ¢omo tnica beneficidria da indenizagdo, sendo permitida
a cessflo da posighe de heneficifrin para terceiros, ao oxclusivo crilério da
LOCADORA, garantindo as perdas e danos maleriais, inclusive referente aos
equipamentos do Empreendimento, decorrentes de ineéndio, tumullos, raio,
greves, lock-out, atos dolosos, desentulhe do local, terremiolo, explosio de
qualquer natureza, derrame de sprinklers ou ruptura de tubulagdes dos sistemas de
ncéndios, vendaval, inundacdo, furnchio, ciclone, tornado, granizo, fumaga,
impacto de veiculos terrestres e gueda de acronaves, em valor equivalente ac valor
da reconstiugho do Empreendimento, cujo montante ¢ coberturas deveriio sor
previamenle aprovados pela LOCADORA.,

1111 Para fins da aprovagdo da TLOCADORA prevista na clausula 111 acima, a
LOCATARIA devera submeter minuta da apblice supracitada & aprovagdo da
LOCADORA em até 120 (cento e vinte) dias anteriorss a8 Data de Fntrega da
Obra. A LOCADORA deverd se manifestar em um prazo de 20 (vinte) ding
contades do recebimeénto da minuta de apdlice, sendo que o siléncio da
LOCADORA implicard na aceitagfio dos termos e condigies da minuta da apdlice
submetida para aprovagiio da LOCADORA.

11.2. Caso a LOCATARIA niio apresente & minuta da apolice puara aprovagio da
LOCADORA no prazp previsto np clausula 11.1.1 acima, ou ainda caso a
LOCATARIA nfo contrate a apblice do SEEURD 1o prazo estipnlado na clausula
115, ahaixo, ou ainda caso a apolice sgja contiateds em desacordo com n minuta
aprovada pela LOCADORA, hipédtese na qual a LOCATARIA devers de imediato
cancelar a updlice emitida sob pena de ser considerado infragiio contratual para os
fins deste Contrato, 8 LOCADORA fica, desde j4. antorizada a contratar o referido
seguro e solicitar o reembolso dos valores & LOCATARIA, acrescido de multa de
10% (dez por cento) sebre o valor do prémio do seguro.

11.3. A LOCATARIA deverd manier em vigor o seguro durants tpdo o prizo da locago
& quaisquer prorrogagies.

113.1. Na hipétese de ocorréncia de sinistra, & nfio tendo 8 LOCATARIA confraiado o 4
seguro previsto na eldusnls 11,1 acima, ou qri sspeclivas renovagdel, a locagio

nio sofrerd  qualquer sulufﬁn de  sputipbidade, devendo 2 LQCATARIA [/
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11.4.

1.6

11.7.

11.8.

imediatamente reembolsar & LOCADORA o5 valores nocessdrios & 1epasigao do
EBmpreendimento § LOCADORA.

O valor dos itens segurados e os respectivas valores das indenizagies deveriio set
reavaliados anualmente de acordo com a variaglio do INCC ou segundo a frmula
de céleulo da ABNT, o que for maior, de forma a ciracterizar g reposicio integral
dos bens segurados om caso de sinistro de acordo com o valor pare
reposicAo/reconstrugiio dos hens.

A LOCATARIA deverd enviar & LOCADORA & tespectiva apolice em até 30
(trinta) dins antes do inicio do prazo neaticio, a gual deverd permanecer em pleno
efeito e vigor durante o prazo de vigéneia desto Contrato, devendo ainda remeter
08 comprovantes de pagamento do prémio de seguro, na medida em gue for
efetuado, indicando a cobertura integral do Empreendimento.

O seguro a ser contratado pela LOCATARIA devers, em caso de sinistro 6]
propiciar s cobertura do  montante NEcessdrio pars a reconstrugao  do
Empreendimemo e reposigio do Empreendimento no estudo anterior ac sinisiro; e

(i) incluir eldusula de perda de aluguéis equivalente np valor dos eluguéis devidos

4 LOCADORA pele perlodo de reconstrugiio do Empreendimento.

Se, durante a vigéneia do presente Contralo, um sinistro danificar oo destruir o
Empreendimento, no todo ou ém parte, as condigfies do Empreendimento serfio
avalindns com base em um rolatério preparado por profissionais. qualificados,

indicados conjuntaments pela LOCADORA e LOCATARIA.

A LOCATARIA deverd comtinuar wfilizando o Empreendimento em caso de
sinistro que, pelo relalério mencionado na cldnsula 11.7 acima, o prazo de
reconstruglo do Empreendimento leve ate 24 meses, em condigbes normais de
recanstrugio, com base nos padries da ABNT, interrompendo o pagamenio do
aluguel tio somente com relagio & proporg@io equivalente i drea privativa e de uso
privative do Empreendimento que ficou inutilizado, mantende o pagamento do
aluguel com relagio a drea privativa e de uso privativo do Empreendimento que
ndo foi afetada pelo sinistro, sendo que a d[fc-r-:n;ﬁ eulte o valor a ser pago pela
LOCATARIA ¢ o velor do sluguel deverd ser coberto pelo seguro previsto na
cliwsula 11.6. acima, imedintamente apds a ocorréncitt dp sinistro. A LOCADORA
ficaré obrigada = empregar o produto da indanimqﬁu’nag(ccwmtmg:ﬁﬂ da parte do

I
Empreendimento atingida pelo sinistro até o limite deo valar indenizado.
(ﬂ/
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119,

11.10,

i1

12:1;

12,11,

12.1.2

No caso de sinistra que, pelo relatdrio mencionado na cldusuls 1 1.7 acima, o prazo
de reconstriglio do Empreendimento leve mais: de 24 meses, em condigies
normais de reconsirugdo, com base nos padriies da ABNT, a LOCATARIA poderd
rescindir o presente Contrato, hipétese na qual pagard 3 LOCATIORA o montante
correspondente & diferengn, se positiva, entre () o saldo dos dluguéis vincendos até
¢ termo do prazo da locagio; e (i) o valar da indenizagdo papa pelo seguro
prevista na clausula 11.6; sendo que tal pagamento deverd ser realizado pela
LOCATARIA & LOCADORA consoante o3 cxalos termnos e eondigdes previstos
para o pagamento da indenizagio descrita na eldusula 17,1 abaixo.

Tendo ocomido sinistro @ o Seguradora nfo venhs n pagar a indenizacio 2
LOCADORA sob fundamento de comprovado ato, fate on omissio culposa ou
dolosa, atribuivel & LOCATARIA, ou ainda em fungdo de utilizagio do
Empreendimento de forma diversa ao disposto contratualmente ou na respectiva
apdlice ou As especificagdes téonicas do Empreendimento on restiiges de
zoncamento, ressalvados os casos comprovadamente decorrentes de vicios da
construgio do Emprecridimento, a LOCATARIA deverd reembolsar os valores
neccssdrios 4 reposi¢ho do bem & LOCADORA aldm de manter o fMuxo de
aluguéis, ressalvado o direito de regresso da LOCATARIA confra & Seguradora,

CONDICOES DE CONSERVACAO FE BENFEITORIAS APOS A
CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO

E vedado & LOCATARIA cfetuar benfeitorias no Empreendimento gque envolvam
modificagbes na estrutura, fachada do Empreendimento ou yue afelem 5§
instalagbes contra includio ¢ elétricas, sem o prévia e expressa aulorizagio da
LOCADORA.

Na hipitese de & LOCATARIA fer inferesse om efetuar benfeitorias no
Empreendimente, observada a vedaghio prevista na clfusila 12,1 acima, deverd

submeter solicitagio por eserito 4 LOCADORA antes de iniciar as ohras, excoto

para o5 casos onde referidas alleragles estcjam avaliadas em até R$ 100.000,00
(cem mil reais), as quais podetdo ser ofetuadas ditetamente pela LOCATARIA
sem que haja neeessidade da aprovagdo prévia da LOCADORA.

Todas e quaisquer benfeitorias realizadss no Empreendimento, ohservado o
disposto no item anterior, deverfio;

(1) obedecer an mesmo padrio de conmstnigio empregado no Empreendynento;
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12.2

12.3.

12,4,

13.

13.1.

13.1.1

(i) nfo afetar a seguranga (incluindo, mas nfio se limitando, 3 estrutura ¢ 4s
instalagbes contra incéndio ¢ eléiricas do Empreendimento) e solidez das
edificagdes existentes, quandoe de sua realizaglo, no Empreendimento; ¢

(1ii) ser devidamente aprovadas pelas antoridades competentay, quando necessdrio.

Quaisquer benfeitorias removiveis efefuadas no Empreendimento poderio ser
removidas quando do término ou rescisdo deste Contrato, desde que nenhum dano
seju causado av Bmpreendimento, A' LOCATARIA ndo terd diteito & qualguer
indenizagio ou retengio do Empreedimento por hanfeitorias que porventura vier n
realizar, quer sejam \iteis, necessarias ou vulupludriag, mesmo que consentidas
pela LOCADORA,

Ma hipétese de & LOCATARIA solicitar & LOCADORA que esta realize eventuais
benfeitorias ou até mesmo alteragBes tio Empreendimento apds a Data de Inicio do
Prazo Locaticio, e desde que tafs alteragdes resultem em aumento do valor do
aluguel, esta por¢io a maior do aluguel poders ser objeto de Securitizaciio, com o
que concorda ¢ anui desde j4 a LOCATARIA.

A LOCATARIA declars ter conhecimento que o condomfnio i qual estard
inserido o Empreendimento adotars wn projeto de comumicagio visunl, o qual
seguird a logislugio em vigor e deverd ser respeitado por todos os conddminos e
locatarios do condominio no qual o Emprecndimento estd localizado, inclusive em
éreas comuns de uso exclusivo, nos termos dispostos na minwa da Convengiio de
Condominio anexa.

CESSAQ/SUBLOCACAQ

A LOCATARIA poders sublocar ou emprestar, (otal ow parcialmente o
Empreendimento para terceiros, bastando notificagio prévia por escrito da
LOCATARIA 2 LOCADORA, observads a munutengdo exclusiva e integral da
responsabilidade da LOCATARIA, assim como dn garantia presiada pely
LOCATARIA neste Confrato com relagio sos termos e condicdes assumidos neste
Contrato.

Fiea sinda autorizada o cessfiio total dosto
tereelros, mediante notificaglio pela LOCATAR
O TREELIAG DF NUTTAG GF 840 ?k.".u
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13.1.2.

13.13

13.2.

13.3.

4.

menos 60 (sessentn) ding de antecedéneia, devendo (al CessAo ser previamente
aprovada pela LOCADORA, sendo que a recuga da LOCADORA somente poderd

apresentar  condighies eoondmicas e "Rating™ compatfvel com  aguele dos
controladures da LOCATARIA.

Fica desde jd autarizada o tessdo total deste Contrate pela LOCATARIA [yara
empresas do mesmo grupo €condmico, coligadas, controladas ou controladoras da
LOCATARIA, devendo apenas comunicar a LOCADORA com pelo menos 60
(sessenta) dias de antecedéncia,

Fica desde ja acordado que a LOCATARIA facults, desde j4, ao exclusiva critério

instituigho financeira, fundo oy Wma companhia securitizadora, inclusjve para fins
de wna emissio de CRIs, desde j4 anuindo tom tedo este processo, desde que ndn
implique parq elp, LOCATARIA, novos B, sncargos pu obrigagdes adicionais,
observado o dever da LOCADORA de notificd-lt quando da cessto na fonma da
disposto no art, 290 do Cddigo Civil Brasileiro.

A LOCATARIA declara ainda ter conhecimento que a LOCADORA tem a
intenciin de ceder este Contrato para Fundo de lnvestimento Imabilidric a ser
constituldn nos termos e vondigdies previstos nas instrugfies normativas apliciveis
da Comissao de Valores Mobilidrios, o qual Sucederd a LOCADORA np que Tange
as obrigaghes previstas neste Cantrate, sendn que om tal momento deverd ser
firmado aditamento a este Contrato’ assumindo a LOCADORA. na qualidsde de
titular da totalidade dag quotas de emissiio de tal Fundo de Investimenta
Imobilidrio a posigio de interveniente neste Contrato para os fing do disposta no
Capitulo 22 deste Contrato.

VIGENCIA E REGISTRO ;A\
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14.1.

14.2.

15

15.1.

Na hipétese de o Empreendimento ser transferido ou o seu dominio ser conferido a
lerceiros, ou dinda, se este for de qualquer forma alienada durante a vigéneia deste

qualguer instrumento que venhs 4 frmar ¢om ofs) adquirente(s), a abrigagis
deste(s) ltimo(s) de oumprit integralmente 4 avenga locaticia aqui ajustads. Fiea
autorizado, para o fins do dizposto nos artigos 8% ¢ 33 da e} 8.245/1 o reglstro e
averbagdo deste Contrato no Oficial de Registro de Imdveis pertinente quando da
conclusiio do Empreendimento e mstituicdo do condominio referénte ao
Empreendimento,

Caso o Oficisl do Registro de Iméveis fage exigeneias Pata Tegistar o presente
instrumento, ay partes se comprometem desde 18 a apresentar e agsinar todos og
documenlos, prestar declaragies, firmar termos aditivos, bem como g toinar (odag
2 quaisquer medidas que se tamarem hecessdrias, em razio de exigénsias
formuladas pam o registro do presente mstrumento, Bm bavendo garantias redis

MODIFICACOES DURANTE A CONSTRUCAO

Quaisquer modificagses solicitadas pela LOCATARIA que sejam  aprovadas
previamente por eserito pela LOCADORA, durante g construgdo, (ue alterem
significativaments o Eseepo du.ijetn Previamente acordado, serdo efetuadas pela
LOCADORA observando-se os seguintes critéris:

& parizs, sendo certo que referidy valor serd corrigido monetaricnente de acordo
com & vasiagho acumulada do IGP-M/RGY, fomando-se como indice base aguele
divulgndo 115 1nés anterior da data da proposta das m dificagdes, e como indice
final aquele divulgado no més anterior 4 Data de Inicif do Prazo Locaticio,
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1511

15.2.

15.3.

16,

16.1,

16.2.

17,

[7.1.

Todas g quaisquer mngj ficagties nig Poderfio alterar o Data de Inicio do Prazg
Locaticio,

rescindida pely LOCADORA €m virtude e descmnprlmpnlu de guaisquer
obrigagdies contratuaig s LOCATARIA, CUjas providéncias para sua soligio pio
venham a ger iniciadas ey 3p) (trinta) digs Contados iy Notificagae que receber
nesse sentido, o coneluidas em prazo razoivel em yista dy Nafureza do problema,
%t 2 LOCATARIA pagars 4
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