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do Chile, n° 330, tudo a seguir referido por “Imével”.
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sete mil reais).
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO NAO-RESIDENCIAL
OCS n° 0374/2015 (Contrato SAP n° 4400001445)

1. PARTES CONTRATANTES

1.1. LOCADORA: VENTURA II-A FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 12.093.377/0001-11, neste ato representado na
forma de seu Regulamento, por sua administradora, BTG PACTUAL SERVICOS
FINANCEIRO S/A DTVM, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo n° 501 ~ 59 andar, Botafogo, inscrito no CNPJ/MF sob o
n® 59.281.253/0001-23, neste ato representado por seus procuradores infra-
assinados, doravante denominada simplesmente LOCADORA.

1.2. LOCATARIO: BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E
SOCIAL-BNDES, empresa publica federal, com sede em Brasilia, Capital Federal, e
servicos nesta Cidade do Rio de Janeiro - RJ], na Av. Republica do Chile, n.° 100,
inscrito no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas sob o n.° 33.657.248/0001-89,
neste ato representado na forma do seu estatuto social, doravante denominado
simplesmente LOCATARIO.

2. OBJETO DA LOCACAO: conjuntos de escritérios comerciais de n.°s n2 201, 701,
801, 901, 1301, 1401 e 1801, correspondentes aos andares 22, 72, 82, 92, 139, 149, 182 e
126 (cento e vinte e seis) vagas indeterminadas de garagem, todos da Torre Oeste (Bloco

2) do Edificio “Ventura Corporate Towers”, localizado nesta Capital na Av. Republica
do Chile, n® 330, tudo a seguir referido por “Imovel”.

3. PRAZO DA LOCAGCAO: 120 (cento e vinte) meses, contados a partir da data de
assinatura do presente Contrato.

4. FINALIDADE DA LOCAGAO: nio-residencial, destinando-se o Imovel, Unica e
exclusivamente, a instalagdo das atividades necessarias ao desempenho das agdes
comerciais desenvolvidas pelo LOCATARIO e Empresas por ele controladas.

5. ALUGUEL MENSAL INICIAL: R$ 1.947.000,00 (um milhdo, novecentos e quarenta e
sete mil reais), base 01/07/2015.

5.1. INDICE E PRAZO DE REAJUSTE: anual, pelo IGP-M/FGV, e, no caso de sua
extingdo ou inaplicabilidade, o IPC/FIPE e, na auséncia deste, outro indice capaz de
refletir a recomposi¢gdo do poder aquisitivo da moeda, observando-se, como termo
inicial para contagem da anualidade, a data de assinatura do presente Contrato.

5.2. DIA DE PAGAMENTO: Até o 5° (quinto) dia util de cada més subsequente ao
més vencido.

5.3. FORMA DE PAGAMENTO: Mediante depésito em conta bancdria da
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LOCADORA, no Banco 208 - BTG Pactual S.A. - agéncia 0001, conta corrente n°
110364.

5.4. DEVOLU(;KO ANTECIPADA DE ANDARES: Com a devolugdo dos 29, 13° e 140
andares, nos termos da Clausula Quinta (5.5.1), o valor do aluguel mensal passara a
ser de R$ 1.218.484,97 (um milhdo, duzentos e dezoito mil, quatrocentos e oitenta e
quatro reais e noventa e sete centavos), de modo que, durante toda a vigéncia
contratual (120 meses), o valor global serd de até R$ 150.589.286,28 (cento e
cinquenta milhdes, quinhentos e oitenta e nove mil, duzentos e oitenta e seis reais e
vinte e oito centavos).

6. SEGURO: Cobertura de Responsabilidade Civil Geral: para ressarcimento de danos
materiais e/ou fisicos a terceiros, incluindo a LOCADORA, seus representantes ou
prepostos, decorrentes, vinculados ou conexos com as atividades exercidas pela
LOCATARIA no imével locado - Valor minimo de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais).

7. ANEXOS:

I - Convencdo de Condominio

IT - Regulamento Interno

IIT - Manual de Obras

IV - Termo de Inspegao Inicial

V - Decisdo da Diretoria do BNDES n° Dir 390/2015, de 07/07/2015

Pelo presente instrumento particular, doravante referido por “Contrato”, e na melhor
forma de direito, resolvem as partes:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO, PRAZO E FINALIDADE

1.1 Por este Contrato, a LOCADORA aluga ao LOCATARIO, sob as condicdes aqui
ajustadas, o Imoével descrito no item 2 do Quadro Resumo, regulando-se a
presente locacdo pelas seguintes Cldusulas e condigdes, que as partes
signatarias, reciprocamente, aceitam e outorgam, e que se obrigam a respeitar e
fielmente cumprir, por si e seus sucessores a qualquer titulo, pelo prazo e
finalidade mencionados nos itens 3 e 4 do Quadro Resumo.

1.2 E vedada a utilizagdo do Imovel para outro fim, que ndo o descrito no item 4 do
Quadro Resumo. O LOCATARIO deverd respeitar, na utilizagdo do Imovel, a
Convencdo de Condominio e Regulamento Interno do Edificio (Anexos I e II do
presente Contrato), o Manual de Obras (Anexo III deste Contrato), assim como
todas as demais normas e diretrizes aplicaveis, definidas pela legislagao
municipal, estadual e federal, tanto no que diz respeito as suas atividades, como
& utilizacdo do Imovel, assumindo integral responsabilidade civil, criminal e
administrativa, por todo e gualquer ato por ela praticado durante o periodo em
que estiver na posse do Imoével, ainda que posteriormente exigidos, sob pena de
rescisdo contratual e aplicagdo das medidas judiciais cabiveis.

1.3 Fica expressamente convencionado que o LOCATARIO querendo, poderd, ao
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final do presente Contrato, prorroga-lo por igual periodo, pelo aluguel entdo
acordado com a LOCADORA, segundo as mesmas Clausulas e condigdes
pactuadas neste Contrato.

1.4 Caso o LOCATARIO resolva proceder a renovacdo deste Contrato, devera

comunicar tal intencdo & LOCADORA, por escrito, no prazo de até 6 (seis)
meses anteriores ao término do prazo previsto para a locagao.

CLAUSULA SEGUNDA - DO VALOR DO ALUGUEL E REAJUSTE

2.1 O aluguel mensal, livremente convencionado de pleno e comum consenso pelos
contratantes, é o declinado no item 5 do Quadro Resumo, a ser pago na data
prevista no item 5.2 do Quadro Resumo, sendo reajustado conforme a
periodicidade e indice de reajuste mencionados no item 5.1 do Quadro Resumo.

2.1.1 Na hipdtese de superveniéncia de lei que admita correcdo do valor do aluguel
em periodicidade inferior a prevista na legislagdo ora vigente, fica desde ja
convencionado e estipulado, de modo irretratével e irrevogavel, que a corregdo
dos aluguéis passarad a ser feita, automaticamente, no menor prazo que vier a
ser permitido pela lei posterior.

2.2 O pagamento dos aluguéis e reembolso de quantias que sejam devidas a
LOCADORA deverdo ser feitos diretamente a esta, ou a quem legalmente a
represente, no local e forma indicados no item 5.3 do Quadro Resumo, ou onde
e a quem for determinado pela LOCADORA, por escrito, com a antecedéncia
minima de 15 (quinze) dias da data do pagamento do aluguel que a seguir se
vencer.

2.2.1 E expressamente vedado ao LOCATARIO efetuar o pagamento de quantia
inferior ao aluguel vigente & época. Na hipdtese de tal fato vir a ocorrer, seja a
que titulo for, o aluguel ndo sera considerado pago, sujeitando o LOCATARIO
ao pagamento da diferenca remanescente, acrescida dos encargos estipulados
na Cldusula 2.3 abaixo, calculados sobre a totalidade do valor do aluguel, sem
prejuizo da propositura da competente medida judicial e rescisdo do presente
Contrato, a critério da LOCADORA.

2.2.2 Eventual recebimento de aluguéis ou encargos em valores inferiores ao devido,
ou em atraso, ndo caracterizard novagdo ou alteracdo contratual, e mesmo na
hiptese de reiteragdo, tal medida sera sempre havida como mera liberalidade
da LOCADORA.

2.2.3 As partes convencionam expressamente que ndo se aplica a quitagdo dos
aluguéis o disposto no art. 322 do Codigo Civil, ou seja, a quitagdo Qutorgada
em cada més ndo elide débitos anteriores, porventura existentes.

2.3 Em caso de atraso no pagamento dos aluguéis, sobre a importancia em débito
passara a incidir, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo prévia,
ajuizada ou ndo a agdo de que possa valer-se a LOCADORA, multa moratéria de
2% (dois por cento), juros moratérios de 1% (um por cento) ao més e
atualizacdo monetaria calculada pro rata die pelos mesmos indices indicados no
presente Contrato para o reajuste do aluguel, desde a data do vencimento e até

a data do efetivo pagamento.
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2.4

2.4.1

2.4.2

2.4.3

No valor mensal da locagdo ndo estdo mcluldos os encargos da locagdo, que
serao arcados mtegralmente pelo LOCATARIO, nos seus respectivos
vencimentos a partir do I[]ICIO da vigéncia da locagdo. Assim, competird
exclusivamente ao LOCATARIO pagar, por inteiro, as despesas a seguir
elencadas, e outras eventualmente existentes:

a) os impostos, incluindo IPTU, taxas, contribuicdes fiscais e demais tributos
lancados sobre o Imoével atualmente incidentes e que eventualmente vierem
a ser criados no curso da presente locagao;

b) as despesas com o consumo de agua, esgoto e energia elétrica, relativas ao
Imobvel,;

c) os encargos relativos ao Imdvel, incluindo as despesas ordinarias de
condominio e demais despesas com sua conservacdo e manuten¢do, em
consonancia com o estabelecido no art. 23 da Lei n© 8.245/91; e

d) as despesas referentes ao pagamento dos prémios dos seguros a seu cargo
sob este Contrato e relacionados ao Imével.

As despesas condominiais ordinarias serdo rateadas entre as unidades
autbnomas e as areas comuns de uso privativo na forma do disposto na
Convengdo de Condominio.

Também serdo de responsabilidade do LOCATARIO as despesas decorrentes da
utilizacdo de servicos, instalacdes e equipamentos comuns do Condominio, fora
de seu horario de expediente normal, sempre proporcionalmente ao periodo de
utilizacdo e rateadas entre os demais usuarios que porventura utlhzarem tais
servicos, instalagdes e equipamentos concomitantemente ao LOCATARIO.

O ndo-pagamento de qualquer dos encargos acima aludidos caracterizara
infragdo contratual, sujeitando o LOCATARIO ao pagamento das penalldades
cobradas diretamente pelos respectivos arrecadadores, sem prejuizo da
cobranca, pela LOCADORA, dos respectivos valores, caso pague pelo primeiro o
encargo ou encargos em questdo, segundo facuidade que lhe é reconhecida,
acrescidos de multa moratéria de 2% (dois por cento) e juros de 1% (um por
cento) ao més ou fragdo, apurados sobre o valor do débito atualizado
monetariamente entre a data de pagamento pela LOCADORA e a data do
efetivo reembolso pelo LOCATARIO, pelo indice previsto no item 5.1 do Quadro
Resumo.

2.4.4 O LOCATARIO também se obriga a manter arquivados os comprovantes dos

pagamentos de todas as despesas referidas nesta Cldusula Segunda, e
encaminhar copia de tais documentos sempre que solicitado pela LOCADORA.

2.4.5 Nas decisdes de Assembléia que envolvam despesas ordinarias do condominio

e/ou despesas extraordindrias que por lei ou pelo presente Contrato caibam ao
LOCATARIO, este, desde que em dia com o pagamento dos aluguéis e
encargos, terd o direito, desde ja conferido pela LOCADORA, de discutir e
votar, conforme previsto na Convencdo de Condominio. Caso a LOCADORA
esteja presente 3 Assembléia de que se trata, poderd outorgar o mandato para
o LOCATARIO votar em seu nome, nas matérias ora tratadas.
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CLAUSULA TERCEIRA - DAS VISTORIAS E DAS BENFEITORIAS NO IMOVEL

3.1

3.1.1.

3.1.2.

3.2

3.3

3.3.1

3.4

®BNDES

" vanessa Beitsr
Advogada

O LOCATARIO se obriga a permitir a vistoria do Imével pela LOCADORA, seu
mandatario ou preposto, mediante designacdo de dia e hora, com 48 (quarenta
e oito) horas de antecedéncia, que podera ser feita por qualquer meio de
comunicacdo, inclusive por telefone, dispensada a designagdo prévia na
hipétese de urgéncia ou gravidade da situacdo. Também devera ser permitido
que o Imoével seja visitado, nas mesmas condigdes, por terceiros, na hip’étese
de ser colocado a venda, ressalvando-se a possibilidade de o LOCATARIO
restringir o acesso a determinadas areas, dada a obrigagdo de sigilo a que se
submete na qualidade de instituigao financeira.

O LOCATARIO serd cientificado por carta de eventuais irregularidades ou
infragdes que forem constatadas nas vistorias acima tratadas, para iniciar as
providéncias necessérias para o reparo da infracdo, em até 15 (quinze) dias,
sob pena de dar ensejo a rescisdo deste Contrato e a simultédnea adogcdo de
medidas judiciais pertinentes por parte da LOCADORA, entendendo-se por
medidas judiciais pertinentes aquelas tendentes a compelir o LOCATARIO a
implementar as providéncias necessarias a sanar a pendéncia, ou indenizar as
despesas necessarias a tanto, bem assim como as tendentes ao despejo.

Durante o tempo necessario a regularizacdo da situacdo, o LOCATARIO
responderd pelos aluguéis e encargos devidos.

O LOCATARIO obriga-se a devolver o Imével no mesmo estado em que o
recebeu, em conformidade com o Termo de Inspecdo Inicial, que constituira o
Anexo IV deste Contrato, com nova e completa pintura, reparo das eventuais
avarias e impecavel limpeza, independentemente de qualquer aviso ou
notificagdo prévia, e desocupado de coisas e pessoas, sem que caiba ao
LOCATARIO qualquer tipo de indenizacdo por benfeitorias Uteis ou
voluptudrias por ele introduzidas no Imoével, qualquer que seja o motivo da
devolugdo, sob pena de incorrer nas cominagfes previstas neste Contrato ou
em lei, além de ficar sujeito ao pagamento de indenizagdo pelos danos e
prejuizos decorrentes da ndo-observéncia dessa obrigagdo, inclusive lucros
cessantes, aluguéis e encargos, durante o tempo que se fizer necessario a
reposicdo do Imoével.

O LOCATARIO deverd zelar pela boa conservacdo de todas as instalacbes e
demais componentes e melhoramentos existentes no Imével, fazendo, as suas
custas, todos o0s reparos necessarios para a manutencdo desse estado de
conservacdo e uso, a fim de restituir o Imével locado nas condigdes acima
previstas.

As benfeitorias Uteis ou voluptudrias introduzidas no Imdvel, com ou sem
autorizacdo da LOCADORA ndo serdo indenizdveis nem conferirdo ao
LOCATARIO o exercicio do direito de retencdo, ou composicdo por perdas e
danos, a qualquer titulo ou tempo. Por outro lado, relativamente as
benfeitorias necessédrias de responsabilidade legal da LOCADORA, acaso
introduzidas no Imével pelo LOCATARIO, sera aplicavel, quanto a indenizagdo
e direito de retengao por parte do LOCATARIO, o disposto a respeito no art.
1.219 do Cddigo Civil Brasileiro e no art.35 da Lei 8.245/91.

O LOCATARIO fica, desde ja, autorizado a levantar ou remover, por sua conta
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3.5

3.5.1

e risco, as benfeitorias Uteis ou voluptuarias por ele introduzidas no Imovel,
desde que ndo implique em nenhum dano ao Imovel ou & sua utilizagdo,
entregando-o na forma do disposto na Clausula (3.2) supra.

As eventuais obras de adaptagdo do Imdvel para o exercicio das atividades do
LOCATARIO incluindo projeto arquiteténico, hidraulico, elétrico, acustico e de
ar-condicionado deverdo ser executadas em estrita observancia ao Manual de
Obras, Anexo III deste Contrato e contar com a prévia e expressa autorizagao,
por escrito, da LOCADORA ¢ a licenca dos poderes publicos competentes, se
for o caso, para o inicio de sua execugdo. Qualgquer outra obra ou benfeitoria
posterior no Imével pretendida pelo LOCATARIO, que nao implique em
alteracdes no prOJeto hidraulico, elétrico e de ar-condicionado antes aprovado
ou alteracbes em area comum de uso exclusivo do LOCATARIO, nio
dependerd de autorizagdo prévia da LOCADORA para ser executada. Em
qualquer hipotese de execugdo de obras ou benfeitorias no Imavel, levadas a
efeito sob a responsabilidade do LOCATARIO, este serd o tnico e exclusivo
responsavel com relacdo ao atendimento de toda e qualquer exigéncia legal ou
condominial e, ainda, pelo ressarcimento de quaisquer danos ou prejuizos a
terceiros ou ao Imével que possam advir de tais obras para execugdo das
aludidas benfeitorias.

A LOCADORA terd prazo de 10 (dez) dias Uteis, a contar da data da efetiva
entrega pelo LOCATARIO, de todos os documentos necessarios e adequados
para a analise da solicitagdo mencionada no item 3.5 supra, para manifestar-se
formalmente, liberando ou ndo a realizagdo das alteracdes, adequacgdes,
reformas, consertos, realizacdo de obras e/ou benfeitorias no Imovel.

3.5.2 As Partes ajustam que a LOCADORA, por ocasido da prévia aprovagdo dos

3.5.3

3.5.4

projetos mencionados no item 3.5.1, ja definird se estas alteragdes,
adequacbes, reformas, reparos, consertos, realizagdo de obras e/ou
benfeitorias, sejam elas Uteis, ou voluptudrias, aderirdo ao Imovel ou exigir
que, antes da entrega efetiva do Imoével, o mesmo seja reposto as condicdes
anteriores, conforme Termo de Vistoria a ser assinado pelas Partes, ndo
cabendo ao LOCATARIO, independente do motivo, qualquer indenizacdo e/ou
direito de retencdo e/ou compensacdo, seja a que titulo for.

O LOCATARIO se obriga a enviar 8 LOCADORA cépia autenticada de todas as
licencas e/ou alvaras necessarios referentes as obras supramencionadas, sob
pena de, em ndo o fazendo, arcar integralmente com todas e quaisquer multas,
danos e/ou prejuizos, causados a LOCADORA, ao Imoével ou a terceiros, pela
sua inobservancia a obrigacdo ajustada neste paragrafo, além de ensejar, a
critério da LOCADORA, a rescisdo da locacdo por infragdo contratual.

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

3.5.5 Na hipétese de introducdo de modificagbes ou reformas no Imdvel, sem o
atendimento aos requisitos previstos nas Clausulas anteriores, a LOCADORA
terd a faculdade exclusiva de considerar rescindido este Contrato, de pleno
direito, sendo o LOCATARIO o Unico responsavel, perante os poderes publicos
e o Condominio, pelas respectivas multas, bem como pela reposicdo do Imével
no estado previsto na Clausula (3.2) acima, tudo sem qualquer 6nus ou
responsabilidade para a LOCADORA.

CLAUSULA QUARTA - DO SEGURO

4.1 Além de responder pelo pagamento do rateio que couber ao Imdvel,
relativamente ao seguro contra incéndio (ou outro sinistro que cause destruicdo
no todo ou em parte da edificagdo), e de riscos de responsabilidade civil do
condominio, lancados nas despesas condominiais ordinarias, o LOCATARIO, as
suas expensas, devera contratar o seguro com a cobertura discriminada no item
6 do QUADRO RESUMO, junto a seguradora(s) de primeira linha e idonea,
regularmente estabelecida(s) no Brasil. O referido seguro deverd viger durante
todo o periodo da locacao e eventuais prorrogagoes.

4.1.1 O valor a ser observado para a cobertura acima tratada, no primeiro ano do
prazo locaticio, consta indicado no item 6 do QUADRO RESUMO. Fica certo e
ajustado que referido valor serd reajustado anualmente pela variagéo do mesmo
indice contratualmente eleito para a corregdo dos aluguéis sob este Contrato.

4.2 O LOCATARIO deverd iniciar o processo de contratacdo do seguro dentro do

' prazo de 30 (trinta) dias contados do inicio do prazo da locagdo ou contados do

termo final de vigéncia das apdlices por Gltimo em vigor, e deverd enviar para a
LOCADORA os documentos que comprovem o inicio da referida contratagdo.

4.2.1 N3o obstante o disposto no caput, a apresentagdo da apodlice do seguro nao
poderd superar a 120 (cento e vinte) dias, contados da data do inicio do prazo
locaticio ou contados do termo final de vigéncia das apdlices por ultimo em
vigor. Decorrido referido prazo sem a apresentacdo da apodlice, a LOCADORA
fica desde ja autorizada a contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos
valores ao LOCATARIO, acrescidos de multa de 2% (dois por cento) sobre os
valores desembolsados pela LOCADORA para a contratagdo e/ou renovagao do
referido seguro.

4.2.2 Caso o seguro ndo seja contratado no prazo de 120 (cento e vinte) dias retro
mencionado, por fatos e atos decorrentes da respectiva contratagdo, que sejam
alheios ao LOCATARIO, ndo incidird a penalidade prevista e prorrogar-se-a o
referido prazo até a cessacdo da causa impeditiva da contratagao do seguro.

4.3 Em caso de incéndio, ou qualquer outro acidente de natureza grave, sem culpa
do LOCATARIO, que obrigue a reconstrugdo do Imovel e que impega totalmente
o exercicio de suas atividades, ficara suspensa a locagdo, até que a LOCADORA,
beneficidria do seguro, reponha o Imével em estado de utilizagdo, com o valor
recebido da seguradora, ressalvada a faculdade exclusiva de o
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4.4

4.5

LOCATARIO considerar rescindido este Contrato, caso o periodo de suspensdo
da locacdo seja superior a 180 (cento e oitenta) dias.

Caberad ainda ao LOCATARIO, a seu interesse, a contratacdo dos seguros
legalmente exigiveis, em razdo da atividade por ela exercida no Imoével, e
quaisquer outros seguros facultativos de sua conveniéncia, inclusive para
cobertura dos bens de propriedade ou sob custdédia do LOCATARIO que
estiverem alocados/instalados no Imédvel, por meio de apdlices de seguro
proprias, sob sua integral e exclusiva responsabilidade.

Sem prejuizo ac quanto disposto na Clausula Terceira deste Contrato, a respeito
da execucdo de obras/benfeitorias no Imédvel pelo LOCATARIO, na hipdtese de
obras/benfeitorias cujo custo ultrapasse R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), bem
como obras que impliquem em alteracdo do projeto hidraulico, elétrico e de ar-
condicionado deverd o LOCATARIO, antes de iniciadas tais obras, contratar
seguro com cobertura para os riscos de engenharia e responsabilidade civil
perante terceiros, prevendo o ressarcimento de quaisquer danos causados em
decorréncia da realizacdo das obras no Imoével, sendo que a respectiva apolice
devera ser entregue a Administradora Predial, com antecedéncia minima de 5
(cinco) dias Uteis do inicio de qualquer modificagdo no Imével. Fica, contudo,
certo e aJustado que o LOCATARIO responderd mtegralmente pelos danos
causados a LOCADORA e/ou a terceiros que nado sejam ressarcidos pela
seguradora contratada ou mesmo nos casos em que ndo seja exigivel a
contratacao de seguro.

CLAUSULA QUINTA - DO TERMINO ANTECIPADO E DAS PENALIDADES
CONTRATUAIS

5.1

5.2

A intervencdo ou qualquer outra forma de insolvéncia do LOCATARIO,
decretada ou deferida, ensejara a rescisdo de pleno direito deste Contrato, que
se operara na data em que a LOCADORA tomar conhecimento do fato, ou na
data em que a faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicial ou qualquer outra
forma de insolvéncia for decretada ou deferida, o que primeiro vier a ocorrer.

Na hipétese de desapropriacdo do Imdvel, o presente Contrato ficara resolvido,
de pleno direito, cabendo & LOCADORA proceder ao recebimento da
indenizacdo, ficando exonerada de quaisquer responsabilidades frente ao
LOCATARIO, a quem, contudo, ficard facultado pleitear o ressarcimento pelos
prejuizos que sofrer diretamente do ente publico expropriante.

5.2.1 No caso de desapropriacdo parcial, ficard facultado ao LOCATARIO o direito de

5.3

o

'mcasm

Advogada

optar entre a continuidade da locagdo ou sua resolugdo, sendo que no caso de
prosseguimento, o aluguel mensal serd reduzido na mesma proporgdo da
reducdo da area do Imadvel.

Na hipotese de ocorréncia de caso fortuito ou de evento de forga maior, assim
entendidos, para efeitos deste Contrato, fatos ou atos imprevistos e alheios a
vontade das partes, que impossibilitem total ou parcialmente a utilizagdo do
Imaovel pelo LOCATARIO, o LOCATARIO poderd, a seu exclusivo critério,
rescindir a presente locacdo, de pleno direito, ficando ambas as partes
dispensadas do cumprimento de todas as obrigagdes oriundas deste Contrato,
sem que isso configure violagdo contratual.
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5.4

Fica estipulada a multa limitada ao valor equivalente a até 01 (um) aluguel
mensal, vigente a data da infragdo contratual, na qual incorrerd a parte que
infringir qualquer clausula deste Contrato ou obrigacdo legal, com a faculdade,
para a outra parte, dependendo da gravidade da infragdo cometida, de poder
considerar simultaneamente rescindida a locagdo, de pleno direito, mediante o
envio de notificacdo a respeito a parte culpada, ressalvando-se um aviso prévio de

‘10 (dez) dias Uteis ao infrator, na forma do disposto na Clausula (7.2) abaixo,

5.4.1

5.5

5.5.1

5.5.2

5.5.3

5.5.4

5.6

para que, dentro do prazo aludido, regularize a pendéncia noticiada, demonstre
indicios inequivocos de que a infracdo serd sanada tdo logo possivel, ou comprove
ndo ter responsabilidade sobre a infragcdo identificada, sob pena de, ndo o fazendo,
sujeitar-se ao quanto aqui ajustado.

A multa referida na Clausula (5.4) acima serd proporcional a gravidade da
infracdo cometida, sendo certo que ndo prejudicaré o direito da parte inocente de
pleitear as perdas e danos, eventualmente cabiveis e comprovadas, e, se for o
caso, os aluguéis e encargos em atraso, ndo se aplicando a cominagao aqui
estipulada nos casos em que haja penalidade especifica estabelecida neste
Contrato, notadamente nas Cldusulas (2.3), (2.4.3) e (4.2.1).

Na hipdtese de o LOCATARIO manifestar a intencdo de rescindir e/ou resilir
parcialmente a locagdo, fica, desde ja convencionado que:

com relagdo aos andares 20, 130 e 149, podera fazé-lo, formalmente, por meio
de correspondéncia especifica, enderecada a LOCADORA com, no minimo, 90
(noventa) dias de antecedéncia, prazo este compreendido entre a data do
recebimento pela LOCADORA da manifestagdo supra enviada pelo LOCATARIO
e a efetiva desocupacdo do Imovel;

Com relacdo aos andares 7°, 80, 99 e 189, poderd fazé-lo, formalmente, por
meio de correspondéncia especifica, enderecada a LOCADORA com, no
minimo, 9 (nove) meses de antecedéncia, prazo este compreendido entre a
data do recebimento pela LOCADORA da manifestagdo supra enviada pelo
LOCATARIO e a efetiva desocupacdo do Imével;

Caso o LOCATARIO deixe de formalizar tal intengdo ou formalize fora dos
prazos acima ajustados, o LOCATARIO pagard a LOCADORA, na data do
efetivo recebimento do Imoével pela LOCADORA, o valor equivalente aos
aluguéis, encargos da locacdo e demais obrigagdes locaticias referentes ao
periodo ndo cumprido de aviso prévio, a titulo de perdas e danos pré-fixados; e

Caso ocorra a devolugdo de mais de 1 (um) andar, nas hipoteses acima
definidas, fica o LOCATARIO obrigado, em até 30 (trinta) dias a contar da
data do recebimento pela LOCADORA da area devolvida, a providenciar junto
4 administracdo do Edificio Ventura Torre Oeste a retirada e/ou adequagdo da
recepcado e catracas de acesso, atualmente de uso exclusivo do LOCATARIO,
considerando a proporcionalidade da drea remanescente de ocupagado por parte
do LOCATARIO.

O presente Contrato sera rescindido de pleno direito, nas hipoteses previstas
nas Clausulas (5.1), (5.2) e (5.3), bem como nos casos de: (a) pratica, por
qualquer das partes, de infragdo legal ou contratual que torne invidvel a
locacdo e (b) mutuo acordo entre as partes.

e
Advogeda
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CLAUSULA SEXTA — DA ENTREGA DAS CHAVES

6.1

6.2

6.3

A entrega das chaves, ap6s a desocupacdo do Imoével, ndo exonerara o
LOCATARIO das obrigacGes contratuais assumidas neste Contrato, inclusive
quanto ao pagamento do aluguel e respectivos encargos, no caso de
recuperacdo dos estragos causados, sendo que, para todos os efeitos, sera
considerada a real entrega das chaves a data em que o Imével estiver
totalmente recuperado e em normais condi¢Ges de uso, incluindo o periodo
necessario para a ligacdo de gds, luz e agua, cujo fornecimento tenha sido
suspenso por eventual inadimplemento do LOCATARIO. Enguanto tais
condicdes ndo forem verificadas pela LOCADORA, os valores pactuados a titulo
de aluguel continuardo a vigorar e serao devidos pelo LOCATARIO.

Fica facultada @ LOCADORA, no prazo de 30 (trinta) dias anteriores ao término
do prazo da presente locacdo e entrega das chaves, a vistoria prévia do
Imével, para a constatagdo de seu estado de conservagdo, limpeza e
manutencgdo e indicagao ao LOCATARIO, de eventuais reparos a seu cargo.

Por ocasido da devolucdo das chaves do Imoével, as partes procederdo a sua
vistoria final, em data e horario consensualmente ajustados entre as partes,
com antecedéncia de 48 (quarenta e oito) horas, fazendo constar do respectivo
termo eventuais danos que remanescerem, a serem reparados pelo
LOCATARIO, ou a quitacdo de sua obrigagdo, exclusivamente quanto ao bom
estado de conservacdo do Imdvel. A celebracdo do Termo Final de Vistoria,
assim como a quitacdo das obrigagfes do LOCATARIO, quanto ao estado de
conservacdo do Imével, ndo implica o reconhecimento ou indicio de quitagdo
das demais obrigagBes locaticias, tais como pagamento de aluguéis, encargos,
impostos, taxas, etc.

CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

7.1

Obter, renovar e manter sempre vigentes, todas as licengas e alvaras

necessariospara a operagao e execugao das atividades do LOCATARIO no
Imével, incluindo, mas ndo se limitando, as licengas de funcionamento e o
projeto aprovado pelo Corpo de Bombeiros para a consequente obtengdo e
renovacdo pela LOCADORA do Alvard de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(AVCB) do Imoével, bem como observar e atender as exigéncias federais,
estaduais e/ou municipais relativas ao Imoével, de maneira a garantir a
regularidade do mesmo e a manutengdo do exercicio regular de suas
atividades.

7.1.1 Caso o LOCATARIO ndo cumpra com esta obrigagdo, arcard com todas e

7.1.2

quaisquer multas, perdas, danos e/ou prejuizos causados a LOCADORA, ao
Imovel e/ou a terceiros, pela auséncia de regularizagdo ou a nao renovagao das
mesmas.

A LOCADORA desde ja fica exonerada de qualquer responsabilidade seja civil,
penal, societdria, ambiental, previdenciériq e/ou tributdria, decorrentes da
atividade a ser desenvolvida pelo LOCATARIO no Imodvel sem as devidas
licencas, alvards ou outro documento necessario para a operagdo do
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7.2

7.3

7.4

LOCATARIO no Imével.

Enviar a LOCADORA, sempre que solicitado, durante a vigéncia da presente
locagdo, copia autenticada de todas as licengas e/ou alvaras necessarios para o
exercicio de sua atividade no Imédvel, bem como das renovacdes destes
documentos.

Entregar a LOCADORA todas as intimagdes, avisos das autoridades publicas,
enderecadas e/ou de responsabilidade da LOCADORA, bem como todas as
guias de impostos e/ou taxas, que, eventualmente, sejam de responsabilidade
e/ou devam ser pagos pela LOCADORA, no prazo de até 48 (quarenta e oito)
horas, contados do seu recebimento, sob pena de, em ndo o fazendo,
responder pelos acréscimos ou multas resultantes da ndo entrega, além de
responder pelos prejuizos ou 6nus que o ndo atendimento a esta obrigacdo
acarretar a LOCADORA.

Obter, as suas custas e responsabilidade, todas as licencas ambientais relativas
ao Imovel, se aplicaveis, pelas quais serd a Unica responsavel, inclusive pelo
pagamento de eventuais indenizagdes e sangdes impostas pelo poder publico,
obrigando-se a ressarcir a LOCADORA por todos 0s prejuizos que esta venha a
sofrer em razdo do descumprimento da referida legislacdo ambiental, bem
como a responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ao meio ambiente
que decorram das atividades praticadas pelo LOCATARIO no Imovel,
indenizando e reparando integralmente suas consequéncias diretas, a
LOCADORA, a terceiros e/ou ao poder publico, sem qualquer limitacdo, sem
prejuizo de outras responsabilidades dai decorrentes e das penalidades
previstas neste Contrato.

CLAUSULA OITAVA - DAS CONDICOES GERAIS

8.1

8.2

8.3

8.4

& BNDES
N

" Vanessa Boltar
Adm‘da

O presente Contrato produzird efeitos e sera vinculativo entre as partes a partir
da data de sua assinatura e tem eficdcia executiva para a competente cobranca
judicial dos valores devidos, valendo como titulo executivo na forma do art.
585, inc. II, do Cddigo de Processo Civil.

Todas as notificagbes, avisos ou comunicacdes exigidas, permitidas ou
decorrentes deste Contrato, por qualquer uma das partes a outra, deverdo ser
feitos por meio de carta registrada ou protocolada, requerendo-se a devolugdo
do recibo ou qualquer equivalente, dirigidos para os enderecgos indicados nos
itens 1.1 e 1.2 do Quadro Resumo, bem como para o endereco da
Administradora Predial, nos termos da Clausula (3.5) retro. Todas as
notificagdes, ainda que dirigidas a Administracdo Predial, nos termos do
mandato ora outorgado, deverdo manter a LOCADORA em copia.

O cumprimento e execugdo de todas as intimagdes do Poder Publico, em razdo
do uso dado ao Imével pelo LOCATARIO, sem prejuizo da imediata
cientificacdo da LOCADORA a respeito, ficardo a cargo e responsabilidade do
LOCATARIO.

O LOCATARIO assume, a partir da data de inicio da locagdo, referida no item
3 do Quadro Resumo, exclusiva e integral responsabilidade civil, criminal e
administrativa quanto a utilizagdo do Imével, arcando com todos os respectivos
custos e despesas decorrentes, de forma a atender as
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8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

determinacdes legais, bem como a convengdo de condominio, regulamento
interno e manual de obras, todos anexos a este Contrato.

O LOCATARIO n3o podera ceder, transferir ou sub-rogar a terceiros, total ou
parcialmente, os direitos decorrentes ou oriundos deste Contrato, nem sublocar
ou dar em comodato o Imédvel, no todo ou em parte, sem prévia e expressa
anuéncia da LOCADORA, sob pena de rescisdo da locagdo e incidéncia das
penalidades e cominagbes previstas e estipuladas neste Contrato ou
decorrentes de disposicdo legal, sendo certo, contudo, que, se 0 LOCATARIO
realizar tais medidas sem a anuéncia da LOCADORA, sera solidariamente
responsdvel perante a LOCADORA, orgdos publicos e terceiros, com eventual
cessionario, sublocatério, comodatario ou usuario do Imével, pelas obrigacdes
assumidas neste Contrato.

Se qualquer das Clausulas deste Contrato ou parte dele for considerada nula ou
ineficaz, tal decisdo ndo afetard a validade e eficacia das demais Clausulas, que
subsistirdo e serdo consideradas plenamente validas e eficazes como se a
Clausula nula ou ineficaz tivesse sido eliminada, e se qualquer termo deste
Contrato for conflitante com quaisquer normas ou regulamentos, as partes
procurardo de boa-fé negociar a modificagdo deste Contrato, preservando, na
medida do possivel, a real intencdo das partes.

A tolerdncia eventualmente manifestada por qualquer das partes ndo importara
em novagdo quanto aos termos deste Contrato, ndo podendo ser empregada
como precedente ou justificativa de futura infragdo contratual ou legal, nem
devendo ser interpretada como renuncia, desisténcia, transformagao,
substituicdo, modificacdo de Clausula, concordancia, aprovagao, endosso,
permissao, consentimento ou conversao.

Quaisquer alteracBes no presente Contrato somente terdo eficacia se realizadas
através de aditivo contratual firmado por escrito, ficando acordado que
compromissos verbais ndo obrigardo as partes, sendo considerados
inexistentes para fins deste Contrato.

Ocorrendo a renovacdo deste Contrato, as Clausulas e condigbes ora definidas
serdo mantidas e deveréo ser integralmente cumpridas pelas partes.

Exceto se expressamente disposto neste Contrato, nenhuma das partes tera o
direito de exigir a responsabilidade e obrigagdo da outra parte para efetuar
pagamentos, praticar os atos aqui descritos e/ou cumprir as obrigagdes aqui
contidas, através de qualquer medida legal, judicial ou extrajudicial, contra
qualquer membro, acionista, quotista, sécio, gerente, diretor, agente, afiliado,
beneficiario, procurador, representante ou empregado de tal parte, seja direta
ou indiretamente.

8.11 Tudo quanto for devido em raz&o deste Contrato e que ndo comporte 0 processo

8.12

W

de execucdo serd cobrado por agdo propria, elegendo-se o foro da Comarca do
Rio de Janeiro - R}, como o competente para conhecer de todas e quaisquer
questdes decorrentes do presente Contrato, com exclusdo de qualquer outro,
por mais privilegiado que seja, ficando a cargo da parte vencida, em qualquer
caso, os honorarios de advogado que a vencedora constituir para defesa de
seus direitos, bem como as respectivas despesas judiciais ou extrajudiciais.

No caso de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo de
direitos, dacdo em pagamento, ou qualquer outra forma de
12
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8.13

8.14

8.15

8.16

8.17

alienagdo do imovel, ou de qualquer um deles, o LOCATARIO terd direito de
preferéncia para adquiri-los, em igualdade de condigdes com terceiros,
obrigando-se a LOCADORA a dar-lhe conhecimento do negécio mediante
notificacdo judicial, extrajudicial ou outro meio de ciéncia inequivoca, segundo
o disposto no art. 27, da Lei n© 8.245/91.

O LOCATARIO estd ciente que o direito de preferéncia na aquisigdo do
presente Imovel ndo alcancard os casos de constituicdo da propriedade
fiduciaria, de perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de
realizagdo de garantia, inclusive leildo extrajudicial.

O LOCATARIO declara ter ciéncia que a LOCADORA poderd, a seu exclusivo
crlterlo, independente de qualquer comunicacdo ou anuéncia prévia do
LOCATARIO ceder futuramente a instituicdo(6es) financeira(s), ("CREDORES
FIDUCIARIOS”), em cessdo fiducidria em garantia, os créditos dos aluguéis e
demais direitos creditorios decorrentes deste Contrato, sem que tal fato
acarrete qualquer tipo de multa ou indenizacdo a LOCADORA.

Este Contrato obriga ndo sb os contratantes, como também seus sucessores, a
qualquer titulo. Caso venha a ser efetuada a transferéncia e/ou conferéncia de
dominio e/ou propriedade do imoével a terceiros, durante o decurso do prazo
contratual ou de suas eventuais prorrogagdes, a presente locagdo continuara
em pleno vigor, obrigando-se a LOCADORA a fazer constar expressamente do
instrumento que vier a celebrar para essa transferéncia e/ou conferéncia, a
obrigatoriedade do terceiro adqwrente respeitar a locagdo ora contratada,
ficando o LOCATARIO desde ja autorizado a efetuar a averbacdao do presente
Contrato junto a matricula do imével.

Em atendimento ao disposto na legislacdo, a LOCADORA deverd manter sua
situacdo regular perante a seguridade social, os tributos e contribuigGes
federais e o FGTS, encaminhando, sempre que sohcntado pelo LOCATARIO as
respectivas certidGes comprobatoérias, a saber: (i) Certiddo Negativa Conjunta
de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, inclusive,
se for o caso, a positiva com efeito de negativa; (ii) Certiddo de Regularidade
do FGTS; (iii) Certiddo de Débitos Trabalhistas — TST; e (iv) Cadastro Nacional
de Empresas Inidoneas e  Suspensas - CEIS e Cadastro Nacional de
Condenacdes Civeis por Ato de Improbidade Administrativa e Inelegibilidade -
CNJ.

Na hipdtese de irregularidade que impeca a emissdo de quaisquer das certidbes
acima relacionadas e que |mpega 0 pagamento do aluguel pelo LOCATARIO
nos termos da lei, fica desde ja ajustado que ndo incidird qualquer penalidade
decorrente de referido atraso no pagamento do aluguel, em especial, da muita
disposta na Clausula (2.3) retro. Nesta hipotese, o aluguel devera ser pago tdo
logo possivel ou em até 07 (sete) dias Uteis contados da entrega certiddo ao
LOCATARIO.

8.18 O LOCATARIO ajusta e expressamente concorda que a LOCADORA pode, sem

@ BNDES

e

prévia autorizagdo, durante a vigéncia deste Contrato, divulgar a existéncia da
presente locagdo, incluindo fotos externas do Imodvel, no site da LOCADORA,
de empresa coligada ou de terceiros, sem que tal fato acarrete qualquer tipo de
6nus, ou despesa as Partes. Entretanto, ndo serd permitida a divulgagdo das
mstalagoes internas do LOCATARIO, bem como da sua marca, sem expressa
anuéncia prévia.
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Vanessa Beliler

-Advogeda

ool



| Yasalings .
o OATUCIERT LN

g

oy
E

v;-!:g ol @a’? H :g.&:ﬂlsm‘g
T 3E Ko

=

2

o




- N . ) A ' Q{\";
AN o‘( E

-

Classificagdo do documento: ostensivo.
Unidade gestora: AA/DEJUR

® BNDE
£ -

vy 3 '
. /819 O LOCATARIO estd ciente, concorda e autoriza a LOCADORA a disponibilizar

s

@l

Vanasss Beltter _ el

informagbes da presente locacdo, nos casos (i) de imposigdes dos 6rgdos
reguladores (exemplo: CVM) e (ii) da presente locagdo vir a ser entendida
como»fato relevante e, por tal motivo, deve ser comunicada ao mercado.

E, assim, por estarem justas e avengadas, as partes aceitam e assinam este Contrato
OCS n°. 0374/2015 (Contrato SAP n® 4400001445), elaborado em 3 (trés) vias de
igual valor e teor, apds terem lido todas as suas disposigdes, Cladusulas e condigdes,
juntamente com .as duas testemunhas abaixo. '

Bonse Manderbach
Procurador

RA II-A FUNDO DE INVESTIMENTO MBILI

LOCATARIO: "
[/\>( \ %agﬁuﬂ - D

Presidente em exercicio
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