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CONTRATO ADMINISTRATIVO DE LOCACAO ATIPICA
E OUTRAS AVENCAS

Por este instrumento particular, de um lado, COINVALORES CORRETORA DE CAMBIO E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o no
00.336.036/0001-40, com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.461, 10° andar,
Torre Sul, bairro Pinheiros, na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na qualidade de
instituicdo administradora do FP. F. Andromeda - Fundo de Investimento Imobilidrio,
constituido na forma da Lei Federal no© 8.668/93 e Instrugbes CVM n° 516/11 e 472/08, com
registro CVM n°® 0082-5, a seguir designado Locador e de outro lado, UNIVERSIDADE
FEDERAL DE SANTA CATARINA, Autarquia Federal, vinculada ao Ministério da Educacao,
inscrita no CNPJ/MF sob o no 83.899.526-0001-82, com sede no Campus Universitario,
Bairro Trindade, na Cidade de Floriandpolis, Estado de Santa Catarina, neste ato
representada pelo seu Pré-Reitor de Administragdo, Sr. Jair Napoledo Filho, CPF no°
342.374.379-49, a sequir designada Locatdria, tém entre si justo e contratado o presente
CONTRATO ADMINISTRATIVO DE LOCAGAO ATIPICA E OUTRAS AVENCAS,
decorrente da Dispensa de Licitacdo n° 329/2017 aprovada no Processo n°
23080.069813/2016-42, mediante as cldusulas e condigdes seguintes:

Considerando que:

(i) O Locador tem por objeto social, dentre outras atividades, a locacdo de imdveis
proprios, compreendendo o desenvolvimento, implementacdo e construcdo de edificacbes
em terrenos de sua propriedade, em local, forma e substancia definidos conforme interesse

de terceiros para sua locacdo, na modalidade “Built to Suit”;

(ii) O terreno escolhido pela Locatéria, que é de propriedade do Locador, é parte da
matricula n® 143.058 do Registro Geral do Primeiro Oficio de Registro de Imdveis de Joinville
- SC ("Anexo 1");

(iii) A construgdo da obra consistente em imével compreendendo Bloco O, Médulo 1 com
2.500,45m2, area coberta contendo 1.820,99 m2 (restaurante universitario) e Bloco U
contendo 8.701,00m2 o que totaliza 13.022,44m2 de area construida, com base nas
caracteristicas e especificagdes do Projeto Executivo que foi projetado sob medida para o "
atendimento das necessidades e conforme especificagdes fornecidas pela Locataria, com \

caracteristicas que, segundo seu préprio entendimento técnico e especializado, conferem ao
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imével, cujo desenvolvimento, implementagdo e construcdo deverd ser realizado pelo

Locador, aspecto Unico, singular e especial sob a perspectiva da Locataria;

(iv)  As partes declaram expressamente que a celebracdo deste Contrato, na modalidade
atipica (“Built to Suit”), é acordada em carater intuitu personae, em regime de “locacdo por
encomenda”, visando exclusivamente ao atendimento das necessidades de uso da Locataria,
sendo que a celebragdo deste Contrato na modalidade atipica, foi acordada como a Unica
forma de efetiva e legalmente representar a relagdo de fato estabelecida entre as partes
pelo periodo do Prazo Locaticio minimo de 60 (sessenta) meses, prorrogaveis, constituindo,
por conseguinte, as disposigdes atipicas aqui previstas, condigbes necessarias e essenciais 3
implementagdo do negécio juridico ora estabelecido e ao seu equilibrio econémico-

financeiro;

(v) As partes declaram que as condicdes atipicas deste Contrato foram estabelecidas de
boa-fé, conforme o disposto no art. 422 do Cédigo Civil Brasileiro, declarando ainda, que tais
condigbes aqui previstas estdo plenamente em conformidade com o disposto no art. 421 do
Cddigo Civil Brasileiro e o art. 54-A da Lei Federal no 8.245/91 e o art. 47-A da Leji n°
12.462/2011.

1. Definigcoes:

Para os fins deste contrato, os termos abaixo elencados terdo ao longo do presente contrato

o significado a eles atribuido nesta clausula.

Anexo 01: Matricula 143.058 do 1° Registro de Imoéveis de Joinville;

Anexo 04: Cronograma de Obras:

Anexo 05: Regimento Interno do Condominio Perini Business Park;

Anexo 06: Convengdo de Condominio do Condominio Perini Business Park;

Anexo 07: Termo de Referéncia;

Data de Inicio do Prazo Locaticio: data da entrega da obra a Locataria;
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Documentagdo Técnica: conjunto de documentos constituido pelo Projeto de Arquitetura,
Memorial Descritivo de Acabamentos e Condi¢Bes Técnicas de Entrega da Obra constituindo

respectivamente os anexos 2 e 3;

Imével: ¢ a drea de 44.003,00 metros quadrados, parte da matricula n® 143.058 do
Registro Geral do Primeiro Oficio de Registro de Iméveis de Joinville - SC, onde sera

realizada a Obra;

Obra: significa as intervencdes na construcdo denominada Bloco O, moaddulo 1 com
2.500,45m2, as construcbes da 4&rea coberta contendo 1.820,99 m2 (restaurante
universitario + lanchonetes + facilities) e construcdo do Bloco U contendo 8.701,00m2,

conforme as especificacdes técnicas estipuladas nos anexos 2 e 3.

Clausula Primeira: - OBJETO

1.1 O presente contrato tem como objeto, o desenvolvimento e a implantagdo da construcgdo
da Obra pelo Locador, sob sua responsabilidade expensas e risco, e a propria locacdo do

Imovel apds concluidas e entregue a Obra a Locataria.

1.1.1 A conclusdo da Obra dar-se-& no prazo previsto na Clausula 2.8 abaixo, com as
ressalvas ali contidas, devendo a locagdo do Imdvel, em funcdo das caracteristicas
especificas e do cardter personalissimo deste Contrato, perdurar por um prazo
minimo de 60 (sessenta) meses, prorrogdvel, contado da Data de Inicio do Prazo

Locaticio, nos termos da Clausula 3.7 e 5.1, abaixo.

1.2 As partes expressamente reconhecem o cardter atipico da presente relacdo juridica,
assumindo expressamente que, ndo obstante o presente Contrato avengar uma relacdo
juridica locaticia submetida ao Cddigo Civil e, em especial, ao art. 54-A da Lei Federal n°
8.245/91 e ao art. 47-A da Lei n° 12.462/2011, existem de forma subjacente a relacdo
juridica, mas sem cardter auténomo, e, portanto, indissocidveis da relagdo juridica locaticia,
diversas relagBes complementares e suplementares que, por consequéncia, s&o
indissocidveis e necessdrias para a consecucdo do negécio juridico ora contrato e

manutengado de seu equilibrio econémico-financeiro.

1.3 As partes celebram o presente instrumento com validade e vigéncia imediata a partir da

publicacdo resumida do instrumento de contrato ou de seus aditamentos na imprensa oficial
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(art. 61, paragrafo Unico, Lei n® 8.666/93), contratando exclusivamente o prazo da referida
locacdo do Imodvel sob condicdo suspensiva, nos termos do artigo 125 do Codigo Civil
Brasileiro, restando definida como condicdo suspensiva a Data de Inicio do Prazo Locaticio

na forma prevista nas Clausulas 3.7 e 5.1 do presente instrumento.

1.4 O inicio das Obras previstas fica subordinado a aprovacdo, pela municipalidade de
Joinville, as expensas do Locador, do Projeto de Construcdo da Obra em consonéncia com a
Documentacdo Técnica, com a emissdo do competente e correlato Alvara de Construcdo

("Alvard de Construgdo”).

Cldusula Segunda: - IMOVEL E CONSTRUCAO DA OBRA:

2.1 As Obras serdo realizadas em terreno localizado na Cidade de Joinville, Estado de Santa
Catarina, na Rua Dona Francisca, 8.300 dentro do Condominio Perini Business Park, em uma
area de 44.003,00 m2, sendo esta drea parte da matricula n® 143.058 do Registro Geral do

Primeiro Oficio de Registro de Imdveis de Joinville - SC.

2.2 O Locador assegura que €& possuidor de titulo legitimo do Imdvel e que possui

legitimidade e autoridade para a efetivacdo das transagdes avencadas neste Contrato.

2.3 O Locador declara que o Imovel se encontra livre de quaisquer passivos ambientais e
que obterd todas as licencas ambientais necessérias para a realizacdo da Obra nos prazos

ora previstos.

2.3.1 As obras compreendem as adequacgdes do Bloco O, maddulo 1 com 2.500,45m2,
as construgdes na drea coberta contendo 1.820,99 m2 (destinada a restaurante
universitario, lanchonete e demais conveniéncias da instalacdo da UFSC) e a
construcdo do Bloco U contendo 8.701,00m2 e serdo executadas em consondncia
com as exigéncias da Prefeitura Municipal de Joinville, e com o Projeto de Arquitetura
e Memorial Descritivo de Acabamentos e CondigSes Técnicas de Entrega da Obra,
que, devidamente rubricados pelas partes e intervenientes, constituem os Anexos 2,
3, 4 e 5, respectivamente, do presente Contrato (doravante referidos em conjunto e
simplesmente por Documentacgdo Técnica, incluindo-se em tal definicdo as posteriores

alteragdes a tais Anexos ou mesmo anexos complementares a eles correlatos).
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2.4 A Llocatdria assume integral responsabilidade pela obtengdo de todas as licencas,
autorizacdes, alvards e/ou documentos equivalentes, exigidos pelos 6rgéos publicos, para o
uso, ocupagao e funcionamento de seu empreendimento e desenvolvimento de suas
atividades no Imovel apds o inicio da vigéncia da Locagdo, sendo certo que o Locador se
obriga a apresentar, sempre que solicitado pela Locataria, todo e qualquer documento de

que disponha e seja necessario para tanto.

2.4.1 Eventual compensagdo ambiental ou definicdo de drea ndo edificante por conta
do prédio a ser erigido sdo encargos a serem suportados unilateralmente pelo

Locador, sem possibilidade de abatimento da drea originalmente locada pela UFSC.

2.5 As Obras serdo efetivadas segundo a Documentacdo Técnica, as expensas exclusivas do

Locador, com recursos proprios ou de terceiros, captados no mercado ou ndo.

2.5.1 A execucdo das Obras deverd respeitar as normas técnicas aprovadas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem como todas as legislacdes,
regulamentos técnicos e posturas, incluindo, dentre outras, normas de protecdo ao
meio ambiente e as normas de acessibilidade, sob pena de sua ndo exigéncia pela
Locatdria, ensejar possivel penalidade civel nos termos do art. 11, IX, da Lei n°
8.429/92.

2.6 Com o objetivo de concluir as Obras para entrega no prazo indicado na Clausula 2.8, o
Locador tomara, por si, ou por terceiros, no devido tempo, todas as devidas medidas
apropriadas perante: (i) as autoridades encarregadas de aprovar e inspecionar as plantas e
projetos, especialmente, dentre outras, as autoridades encarregadas de questdes relativas
ao meio ambiente, urbanismo, impostos e previdéncia, com vista a obter todas as licencas,
alvaras, autorizagBes e aprovacdes necessarias para o inicio e a conclusdo das Obras, bem
como todos e quaisquer documentos, inscricBes fiscais e certiddes negativas de débito que
vierem a ser exigidas pelos érgdos publicos competentes, se necessario; e (ii) as empresas
de servico publico que prestardo servigos para o Imavel, incluindo, entre outros, servicos de

iluminagdo, energia, agua, esgoto, telefone e gas se existir no local.
2.7 O Projeto de Arquitetura e o Memorial Descritive da Obra que compdem a

Documentacdo Técnica foram elaborados de acordo com as especificacdes da Locataria e

ndo poderdo ser modificados sem o prévio acordo por escrito entre o Locador e a Locataria.
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2.7.1 Serd permitido ao Locador, no entanto, efetuar alteragbes no Projeto de
Arquitetura e no Memorial Descritivo da Obra, de modo a adequéa-los a eventuais
exigéncias legais, posturas municipais e outros érgéos, mediante prévia comunicacdo
escrita e fundamentada a Locataria, observando-se que o Locador devera cuidar para
que tais alteragbes preservem na sua esséncia o objeto do Contrato, conforme aqui

estabelecido, respondendo pelo resultado.

2.7.2 Quaisquer modificagdes solicitadas pela Locataria ou pelo Poder Publico em
decorréncia de exigéncia legal, que sejam aprovadas previamente por escrito pelo
Locador durante a construgdo, devem observar os seguintes critérios:

(i) se as modificagdes ndo implicarem aumento no custo ou no prazo de entrega da
Obra, as modificagdes poderdo ser executadas pelo Locador sem qualquer cobranca
adicional da Locataria;

(ii) caso contrario, a Locatdria concorda que o valor do aluguel deverd ser ajustado,
mediante o acréscimo de um valor que assegure o equilibrio econémico-financeiro do
Contrato, sendo certo que, ndo havendo acordo entre as Partes quanto ao valor do

reajuste, o Locador fica autorizado a executar o projeto original.

2.7.3 Nenhuma modificacdo serd efetuada sem uma ordem por escrito de alteracdo e
respectiva aprovacdo de orcamento e novo valor de aluguel assinada pelos

representantes das partes.

2.8 O prazo certo, determinado e improrrogdvel, para a conclusdo das Obras conforme a
Documentacdo Técnica serd finalizada conforme o disposto no Anexo 4 do presente
Contrato. As partes, desde ja, estabelecem que a entrega das Obras sera realizada por meio

da assinatura do Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras pela Locataria.

2.8.1 Mediante solicitacdo da Locataria o Locador se compromete a permitir a entrada
funcionarios ou prepostos da Locatdria na obra, para inicio da adequacdo da Obra as
suas atividades, observado que (a) o ingresso, a permanéncia e a realizacdo de
quaisquer atividades pela Locatdria deve se dar em observincia e obediéncia as
orientagles e normas técnicas e de seguranca do Locador, (b) as atividades da
Locataria ndo podem comprometer de qualquer forma a execucdo das Obras, a
exclusivo critério do Locador, e (c) a Locatdria declara estar ciente e de acordo de
que, sem prejuizo da autorizacdo do Locador, responde pelos atos de seus

funciondrios e prepostos no seu ingresso e permanéncia na construcdo da obra. Em
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nenhuma hipdtese serd permitido & Locatdria o ingresso na Obra sem a prévia

autorizagdo por escrito do Locador.

2.8.2 O Prazo para Conclusdo e Entrega das Obras estda em conformidade com o
cronograma de obras que constitui o Anexo 4 do presente Contrato (o “Cronograma
de Obras”), elaborado pelo Locador e aprovado conjuntamente pelas partes

contratantes.

2.9 Ressalvada expressa previsdo em contrario, o Prazo para Conclusdo e Entrega das
Obras, ndo poderd ser postergado, nem prorrogado, salvo por motivos de forca maior ou
caso fortuito, conforme previstos no art. 393 do Codigo Civil Brasileiro, ou por solicitagdo de

alteragdo da Documentacdo Técnica pela Locataria.

2.9.1 Na hipotese de caso fortuito ou forga maior serdo imediatamente suspensos os
prazos para execugdo e conclusdo das Obras, e prorrogados os prazos de vigéncia do

contrato por periodo idéntico ao da paralisacdo.

2.9.1.1 Relacionam-se entre os eventos de forga maior, ou a eles se equiparam,
sem prejuizo da eventual ocorréncia de outros similares, os seguintes eventos

aqui mencionados a titulo meramente exemplificativo:

(i) Boicotes, blogueios, invasdes;

(ii) Atos de turbacdo ou esbulho da posse do Terreno;

(iii) Fenémenos meteoroldgicos anormais que impecam a execucdo da Obra no
prazo convencionado, especialmente a volumetria de chuvas acima do normal,
nas fases em que os servigos estiverem sensiveis a esta ocorréncia, levando-se
em conta a sazonalidade das chuvas na cidade de Joinville, ou ainda outras
intempéries da natureza;

(iv) Greves gerais ou parciais de funcionarios federais, estaduais ou municipais, e
ainda, da industria da construcdo;

(v) Demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora de servicos
publicos, relacionados as atividades de andamento da Obra;

(vi) Demora dos portos, tais como greves, “"operacdo padrido”, congestionamentd
de trafego e outras ocorréncias que retardem a liberacdo de materiais
importados, destinados a utilizacdo ou colocacdo na Obra;

(vii) Estado de guerra ou perturbacgdo da ordem publica;
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(viii) incéndio, explostes;

(ix) suspensdo ou falta prolongada de transporte coletivo;

(x) edicdo de nova na legislagdo federal, estadual ou municipal, ou falta de
regulamentagdo destas;

(xi) escassez de matérias-primas a serem utilizadas na construcdo da Obra,
desde que o Locador ndo tenha logrado éxito em suprir a escassez de matéria-
prima por meio de fontes alternativa de fornecimento;

(xii) decisdes judiciais ou administrativas que determinem a paralisacdo da obra

ou sejam impeditivas de sua execucdo da forma programada.

2.9.1.2. N&o serdo suspensos os prazos de execugdo se houver alternativa
tecnicamente vidvel a continuidade da Obra, ainda que resulte em maior custo da

construcgdo.

2.9.2 Ao final do Prazo para Conclusdo e Entrega das Obras, o Locador entregara a
Locataria:
(i) o Imodvel locado com a conclusdo das obras de construcéo;

(ii) um dos acessos ac Imovel adequado as especificactes do projeto.

2.10 Se, por outro motivo que ndo o disposto na Clausula 2.8 e 2.9, ao final do Prazo para
Conclusdo da Obra, estas ndo tenham sido concluidas, o presente Contrato permanecerd em
pleno vigor, ndo sendo devido pela Locatdria qualquer valor a titulo de aluguel ou a qualquer
outro titulo, até a efetiva regularizagdo da situacdo indicada nesta Clausula e neste periodo,
sendo devida pelo Locador a Locatdria uma multa moratdria por dia de atraso no valor

correspondente a R$ 1.000,00 (mil reais).

2.10.1 A multa moratéria ndo serd devida se o atraso no Prazo de Entrega das Obras
decorrer de problemas na obtengdo de quaisquer documentos, alvards, licencas ou

autorizagdes junto ao Poder Publico.

2.10.2 Considera-se concluida a obra quando esta estiver apta ao seu regular

funcionamento.

2.10.3 N&o obstante eventual atraso no cumprimento do Prazo de Entrega das Obras,
por qualquer que seja o motivo, fica desde ja previsto que o Locador envidard seus

melhores esforgos para agilizar a emissdo dos documentos de aprovacdo e conclusdo

Pagina 8 de 30




das obras, de forma que ndo haja demora na expedicdo do Alvara de Funcionamento
da Obra, por conta de atrasos na expedicdo dos documentos de aprovacdo e
conclusdo das obras, ressalvada a impossibilidade de obtengdo de tais documentos

por culpa do Poder Publico.

2.11 A Locadora responde pelos danos que causar a terceiros em razio da Obra, seja na sua
execugdo, seja por fato da Obra (danos causados por defeitos decorrentes de projeto,
fabricacdo, construcdo, montagem, férmulas, manipulacdo, apresentagdo, bem como por

informacdes insuficientes ou inadequadas sobre sua utilizagdo e riscos).

Clausula Terceira ~-CONSTRUCAO E ENTREGA DAS OBRAS

3.1 Podera a Locataria designar pessoa e/ou empresa especializada, as suas préprias custas,
previamente identificada por escrito ao Locador, que teré livre acesso as Obras para vistoria-

las.

3.2 Deverdo ocorrer em intervalos a serem definidos Vistorias Parciais em que o Locador e a
Locatdria reunir-se-3o para verificar o andamento das Obras, efetivar sua medicdo e
constatar a qualidade dos servicos prestados desde a vistoria imediatamente anterior,
devendo ser assinado por todos, na sequéncia, um “Relatdrio Parcial de Pendéncias” listando
eventuais desvios e/ou falhas apurados, durante o periodo (“Falhas”), assim como a
correcao de eventuais Falhas apontadas nos Relatérios Parciais de Pendéncias anteriores.
Por falhas entende-se aquilo que Cada Relatério Parcial de Pendéncias deverd indicar
precisamente as Falhas, restando claro que os custos de reparacdo serao de
responsabilidade do Locador, desde que as Falhas verificadas ndo decorram de ato ou fato

imputavel a Locataria ou a pessoal sob sua responsabilidade.

3.3 A cada Vistoria Parcial, se as Obras estiverem de acordo com o Projeto de Arquitetura e
Memorial Descritivo, as mesmas deverdo receber o aceite conjunto por parte do Locador e
da Locataria com relagdo aos servicos executados até aquele momento, lavrando-se e
assinando-se, no ato o documento designado “Aceite Parcial das Obras”, ressalvando-se
eventuais Falhas que deverdo ser eliminadas dentro do prazo estipulado no correlato

“Relatdrio Parcial de Pendéncias”.
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3.4 Todos os reparos das eventuais Falhas deverdo ser finalizados pelo Locador até a
Vistoria Parcial seguinte aquela em que foram detectadas e apontadas no Relatério Parcial

de Pendéncias, ou no prazo definido na vistoria anterior.

3.5. Em até 15 (quinze) dias antes da data de entrega das Obras, tal como noticiada a
Locatéria pelo Locador (a “Data de Entrega das Obras”) serd efetivada vistoria final conjunta
das Obras (“Vistoria Final”), pelos representantes do Locador e da Locatéaria, que terd por
objeto inspecdo unicamente: (i) a evolucdo dos trabalhos desde a Ultima Vistoria Parcial; e
(ii) a remediagdo das Falhas eventualmente indicadas em Relatdrios Parciais de Pendéncias,
que ndo tenham sido sanados até a Ultima Vistoria Parcial. Caso ainda haja pendéncias a
serem sanadas, tais pendéncias serdo satisfeitas em até, no maximo, 15 (quinze) dias da
Vistoria Final, limitado ao prazo de entrega estabelecido na Clausula 2.8, ou dentro de outro

prazo que seja tecnicamente suficiente para a solucdo do problema.

3.5.1 Na realizacdo da Vistoria Final, as pendéncias que afetem a expedicdo do Alvara
de Funcionamento Definitivo da Obra (“Pendéncias Relevantes”), serdo separadas e
diferenciadas daquelas que ndo afetem a expedicdo do Alvard de Funcionamento

Definitivo, devendo ser sanadas em prazo razodvel (“Pendéncias Irrelevantes”).

3.5.2 Conforme o disposto acima, caso existam Pendéncias Irrelevantes, ou seja, que
ndo impecam a expedicdo do alvard de funcionamento definitivo da Obra, quando da
Data de Entrega das Obras, a Locatdria receberd as Obras na forma como se

encontrarem.

3.6 Sem prejuizo do inicio do prazo de locacdo com a entrega da obra o Locador
compromete-se a apresentar a Locatdria os protocolos da solicitacio de “Habite-se” e
Certificado de Vistoria do Corpo de Bombeiros que instruiu a solicitagdo de “Habite-se”,
sendo certo que, o Locador, as suas custas, compromete-se a obter e apresentar a Locataria
(i) o “Habite-se”, em até 60 (sessenta) dias a partir da data de entrega das Obras
ressalvado eventual atraso por culpa do poder publico, e (ii) os demais Documentos de
Aprovacdo e Conclusdo das Obras, necessarios para a obteng¢do, pela Locataria, do Alvara de
Funcionamento, inclusive o Certificado de Vistoria do Corpo de Bombeiros, até expirar o
prazo de validade do Alvara de Funcionamento Provisério da Obra ou renovagdes do mesmo,

ressalvados atrasos em decorréncia de culpa exclusiva dos 6rgdos publicos correspondentes.
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3.6.1 Na Data de Entrega das Obras ou por meio de superacdo tdo-somente das
Pendéncias Relevantes porventura constatadas na Vistoria Final, serd firmado pela
Locataria o documento atestando a entrega das Obras devidamente concluidas, o

"Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras”.

3.7 A partir da data de assinatura pelas partes contratantes do Termo de Entrega e
Aceitagdo das Obras a locacdo do Imdvel passard a viger nos termos deste Contrato, com a
obrigacdo de pagamento do aluguel mensal (a “"Data de Inicio do Prazo Locaticio”),

observado o disposto na Clausula 3.7.1.

3.7.1 O Termo de Entrega e Aceitagdo das Obras conterda em detalhes as condicdes
em que a Obra foi entregue (podendo, inclusive, ser instruido com Laudo Fotografico)
e servira como base para a avaliagdo das condicdes de devolucdo do Imdvel pela
Locataria, verificado o término ou a rescisdo antecipada deste Contrato por qualquer
motivo, ressalvados os desgastes verificados na edificagdo e em suas instalagdes,

decorrentes de seu uso normal ao longo da vigéncia contratual.

3.7.2. A recusa injustificada da Locataria em assinar o Termo de Entrega e Aceitacido
das Obras ndo obsta a constatagdo da Data de Inicio do Prazo Locaticio e o inicio da

obrigagdo de pagamento dos alugueres mensais.

3.8 Serd assegurado a Locataria pelo prazo limite de 12 (doze) meses a contar da assinatura
pelas partes do Termo de Entrega e Aceitacdo das Obras, o reparo de eventuais vicios ou
defeitos de construgdo aparentes das Obras, desde que eles se evidenciem no referido
periodo, tudo na forma da legislacdo civil em vigor nesta data. Acasc o defeito seja oculto, a

contagem do prazo especificado ocorrera a partir do momento em que este fica evidenciado.

3.8.1 Qualquer vicio de construgdo constatado apds a Data da Entrega das Obras e
dentro do prazo acima indicado devera ser comunicado de imediato e por escrito pela
Locataria ao Locador, para que esta providencie engenheiro para vistoriar a Obra e

repara-lo.

3.9 O Locador mantera registro de todas as despesas exigidas pela Obra organizadas
segundo as melhores técnicas admitidas pelas ciéncias contédbeis, o qual sera apresentado a

Locataria para eventual auditagem, mediante interpelacdo, em prazo razoavel.
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Clausula Quarta - DESTINACﬂO DO IMOVEL

4,1 E vedada a Locatéria a realizacdo de atividades ndo adequadas & categoria de uso em
que esta enquadrado o Imovel. O Imdvel devera ser utilizado pela Locatdria exclusivamente
para implementacdao de suas atividades, observadas as restricdoes de zoneamento impostas
pela municipalidade competente, e eventuais limitacdes ou restricdes impostas por normas

estaduais e/ou federais.

4.2 Caberd a Locataria obter, por conta propria e as suas expensas, os alvaras de
funcionamento, e outros que se fizerem necessarios, e demais autorizacbes para o exercicio
das atividades que realizard no Imodvel, eximindo-se o Locador de qualquer responsabilidade
ou obrigagdo nesse sentido, ndo podendo a auséncia de tais autorizagdes serem utilizadas

como motivo para ndo aceitacdo da obra ou para a rescisdo do presente Contrato.

4.3 Ressalvadas as disposic@es especificas dd Clausula 18 a seguir, a Locatédria declara

desde ja:

(i) Estar ciente das normas impostas pelas autoridades publicas federais,
estaduais e municipais relativas as atividades que desenvolvera no Imdvel;

(ii) Que as atividades que desenvolvera no Imodvel em nada conflita com as
disposicdes emanadas das referidas autoridades;

(iii)  Estar ciente das normas federais, estaduais e municipais que imponham
eventuais restrigdes de uso que de maneira direta ou indireta, se refiram ao
Imavel e a sua destinacdo; e

(iv) Estar ciente dos termos da Convencgdo de Condominio e do Regimento Interno

do Condominio, obrigando-se a respeitar seus termos e condigdes.
Cldusula Quinta - VIGENCIA DO CONTRATO E PRAZO DA LOCAGAO:

5.1 O prazo da locagdo é de 60 (sessenta) meses, a contar da “Data de Inicio do Prazo

Locaticio”, tal como prevista na Clausula 3.7 acima.

5.1.1 O dia da “Data de Inicio do Prazo Locaticio” é o marco inicial para inicio da
fluéncia do prazo de locacdo previsto no item 5.1 do presente contrato, quando sera I
realizada a entrega das chaves a Locataria, mediante recibo que ocorrera no dia 28 '
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dias quantos atrasem a assinatura do presente contrato que esta prevista para o dia
27/07/2017.

5.1.2 O ndo comparecimento da Locatdria para recebimento das chaves do imaovel

locado na data indicada no item 5.1.1 ndo obsta a verificagdo da Data de Inicio do

Prazo Locaticio e o inicio da cobranca dos alugueres.
Cldusula Sexta — DA POSSIBILIDADE DE RENOVACRO DA LOCACKO

6.1 O presente contrato poderad ser renovado mediante a assinatura de termo aditivo por

ambas as partes.
Clausula Sétima - REMUNERACI_\O DO LOCADOR

7.1 Como contraprestagdo e retorno do investimento do Locador na (i) destinacdo do
Terreno a construgdo da obra segundo os interesses da Locataria, (ii) na provisdo financeira
da construgdo da obra, de acordo com as necessidades e especificacbes da Locataria, e para
a utilizagdo em locagdo da obra pelo prazo de 60 (sessenta) meses, prorrogdveis na forma
da Clausula Sexta, a Locatéria pagaré ao Locador, mensalmente, a quantia a ser apurada na

forma da clausula 7.1.1.

7.1.1. O aluguel mensal serd de R$ 412.000,00 (quatrocentos e doze mil reais), e
serd corrigido a cada periodo de 12 (doze) meses, contados da data da assinatura do
Contrato, pela variagdo acumulada do IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado) da
Fundacdo Getulio Vargas, ou outro indice oficial que o venha a substituir, pro rata

temporis.

7.1.2. Os aluguéis mensais, no montante acima acrescido da variagdao acumulada do
IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado) da Fundagdo Getllio Vargas do periodo
correspondente, serdo pagos até o 10° (décimo) dia Gtil de cada més, mediante
0 pagamento de boleto bancéario ou depdsito na conta corrente indicada pelo Locador.
O néo recebimento do boleto bancério antes do vencimento ndo exime a Locataria do
adimplemento pontual do aluguel, que deverd ser realizado mediante deposito
bancario no Banco Itau, agéncia 0367, conta corrente 59.282-1, ou qualquer outra
conta bancaria pertencente ao Locador, servindo o comprovante de depdsito apds a

devida compensagdo como recibo de pagamento.
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7.2. A mora da Locatdria importara na cobranga de multa equivalente a 2% (dois por cento)
do valor do aluguel em atraso, além de compensacdo da mora conforme indices oficiais de

remuneracgdo basica e juros aplicados & caderneta de poupanca do periodo decorrido, ou por

qualquer outro indice oficial que venha a substitui-lo.

7.3 Eventual recebimento do aluguel fora do prazo estabelecido n3o se constituird em

alteragdo ou novagdo contratual, mas em ato de mera liberalidade do Locador.

7.4 E de exclusiva responsabilidade da Locatdria, o pagamento das taxas de &gua, de
energia elétrica, telefone, gés, condominio, Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), taxa
de lixo, limpeza e conservacdo cobrada por Concessiondria de Servico Plblico, bem como
todos os tributos e contribuigdes federais, estaduais e municipais de qualquer natureza,

incidentes e os que doravante venham a recair sobre o imdével locado.

7.5 Os pagamentos mencionados no item anterior deverdo ser feitos nos respectivos
vencimentos e os comprovantes de quitacdo deverdo ser entregues ao Locador sempre que

solicitados.

7.6 Caso os pagamentos elencados no item 7.5 do presente contrato sejam feitos
diretamente pelo Locador em virtude do inadimplemento da Locataria, esta o ressarcird no
prazo maximo e impostergavel de 30 (trinta) dias apds o recebimento da comunicacdo por
escrito feita pelo Locador para tal efeito, sob pena deste inadimplemento contratual
configurar falta grave, ensejando a consequente rescisdo do contrato. Sobre o reembolso
efetuado pela Locataria incidira multa convencional de 2% (dois por cento) sobre os valores
pagos pelo Locador, correcdo monetaria seqgundo os indices do IGP-M (FGV) do periodo
decorrido, ou por qualquer outro indice oficial que venha a substitui-lo, além de juros

moratdrios de 1% (um por cento) ao més calculados pro rata temporis.

7.7 As despesas dessa contratagdo estdo programadas em dotacdo orcamentdria propria,
prevista no orgamento da Unido, para o exercicio de 2017, na seguinte classificacdo:
Programa 12.364.2080.20RK.0042 e 12.364.2080.20RK.0042; Ptres 108366 e 108371;
Fonte 0112000000; e Natureza 339039.
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Cldusula Oitava — REEQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO DO VALOR DO
ALUGUEL

8.1 Tendo em vista a atipicidade, as particularidades e a essencialidade dos termos e
condigbes do presente Contrato, as partes concordam que o valor dos alugueres contratados
reflete o equilibrio econémico-financeiro do Contrato durante a vigéncia do Prazo Locaticio e
de sua prorrogacdo na forma da Cldusula Sexta, face as obrigacdes e investimentos a serem
realizados pelo Locador. Se ap6s o término da primeira renovacdo do Contrato as partes
decidirem pela manutengdo do Contrato e constatarem que houve ruptura do seu equilibrio
econdmico-financeiro, obrigam-se a negociar de boa-fé e & luz das condigbes de mercado
vigentes a época, um novo valor de alugueres mensais que assegure o reequilibrio

econémico-financeiro do ajuste.
Clausula Nona — REAJUSTE DO ALUGUEL

9.1 O reajuste do aluguel de acordo com os critérios previstos na Cldusula Sétima sera
automatico, devendo a Locatdria ser comunicada do novo valor com a demonstracdo da

aplicacdo dos indices no minimo cinco dias antes do vencimento do aluguel.

9.2 Quando da ocorréncia de reajustes do aluguel, se até a data do pagamento ndo houver
sido divulgado o indice aplicavel, o aluguel serd reajustado tomando-se por base a variacdo
acumulada dos 12 (doze) udltimos indices publicados, sendo que o acerto do que sobejar ou
faltar ao indice até entdo ndo divulgado, quer positivo, quer negativo, devera ser efetuado

mediante acréscimo ou abatimento no valor do aluguel subsequente.
Cldusula Dez — DA EXPANSAO

10.1 A Locataria poderd solicitar a expansdo da &rea construida, se for o caso, mediante
envio de notificacdo por escrito mencionando as especificacdes preliminares para expansao

("Espaco da Expansdo”), plantas, croquis e memorial descritivo.

10.1.1 Com base nas plantas e especificagdes devidamente aprovadas e discutidas
em conjunto pelo Locador e Locatdria, bem como aprovadas pelas autoridades
municipais, estaduais ou outras competentes, o Locador com anuéncia da Locataria

contratara construtora para construcdo da expans3o.
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10.1.2 Tanto a elaboragdo das plantas e especificagfes do Espago da Expansdo, como
a metodologia e a pratica de sua construcdo deverdo observar as praticas e padrdes

aceitaveis as plantas e especificacdes do Imavel.

10.1.3 A Locataria serd a Unica responsavel pela aprovacdo do projeto junto as

autoridades competentes.

10.3 O valor do aluguel adicional decorrente da Expansdo e o prazo para a conclusdo de sua
construcdo serdo definidos em comum acordo entre as partes dentro de 30 (trinta) dias a
contar da data de aprovacdo dos projetos que devera ser objeto de um novo contrato a ser

celebrado entre as partes.

10.4 A mesma metodologia utilizada para aprovagdo a entrega do Imdvel, mencionada neste

Contrato, sera utilizada pela aprovacdo de sua Expanséo.

10.5 A expansdo somente sera implementada caso o Locador e o Locatario acordem todos

0s seus termos e condicBes levando em consideracdo as diretrizes aqui estabelecidas.
Cliusula Onze — OBRIGACOES

11.1 Sem prejuizo de outras obrigacdes previstas no presente Contrato, e de acordo com as
condicBes ora estabelecidas o Locador é obrigado a locar o Imdvel a Locataria pelo prazo
minimo de 60 (sessenta) meses, e a Locataria obriga-se a tomar o Imovel locado pelo
mesmo periodo, devendo o Locador viabilizar a provisdo financeira das Obras de acordo com
a Documentacdo Técnica, mantendo o Imdvel de forma a servir ao uso destinado durante

todo o prazo locaticio, assim como durante as eventuais prorrogagdes/ou renovacgoes.

11.2 O imdvel e acessorios locados destinam-se Unica e exclusivamente a instalagdo da
Locatdria, e/ou de seus departamentos, sendo-lhe vedado utiliza-los para quaisquer outros
fins que ndo os previstos em seus objetivos institucionais. A Locatdria declara-se ciente e se
obriga a respeitar o Regimento Interno (anexo 05), bem como a Convencdo do Condominio

(anexo 06), inclusive os seus eventuais aditamentos e alteragdes posteriores.

11.3 E terminantemente vedada & cessdo ou sublocacdo, total ou parcial, do imével, salvo
(a) para drgdos ou departamentos da administragdo publica vinculados as finalidades

institucionais da Locataria; (b) para prestacdo de servicos a Locataria ou a sua comunidade
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vinculados as finalidades institucionais da Locataria, tais como reprografia, alimentacdo,
correios, servigos bancdrios, livrarias; (c) mediante prévia autorizagdo por escrito do
Locador. Em qualquer hipétese, obriga-se a Locatdria a dar pleno conhecimento deste
contrato a quaisquer terceiros, sendo certo que permaneca diretamente responsavel pelo
Seu cumprimento integral, inclusive com relagdo ao pagamento do aluguel e demais

encargos.

11.3.1. Nenhuma cessd@o ou sublocagdo, total ou parcial, do Imdvel sera efetuada (a)
sem que a Locataria comunique sua intencdo e obtenha autorizagao do Locador com
antecedéncia minima de 45 (quarenta e cinco) dias, remetendo-lhe informacdes
detalhadas sobre o escopo da cessdo ou sublocacdo da drea; (b) sem que o
beneficidrio da cessdo ou sublocagio assuma expressamente e por escrito a
obrigagdo de respeitar o Regimento Interno e a Convengdo de Condominio aplicdveis

ao Imavel; e (c) por prazo superior ao do presente contrato.

11.3.2 Constituem motivos legitimos para a recusa da autorizacdo a que se refere o
item (c) da subcldusula 11.3 apenas (a) a desvinculacdo dos servigos propostos das
finalidades institucionais da Locataria; (b) a descaracterizacdo das atividades
propostas para o empreendimento (parque empresarial; (c) o afluxo excessivo ou
anormal de pessoas ao Imoével; (d) o descumprimento de normas sanitarias ou
ambientais; e (e) a adogdo de programacéo visual ou finalidade incompativel com o

condominio.

11.3.3 O Locador responde por perdas e danos & Locataria pela recusa injustificada

da autorizagdo a que se refere o item (c) da subclausula 11.3.

11.3.4 A autorizagdo a que se refere o item (c) da subcldusula 11.3 da-se apenas em
relagdo a modalidade de servigo proposta, ao espaco geografico ocupado no Imdvel e
a programacdo visual e finalidade propostas, conforme descricdo no termo de
referéncia, ndo sendo conferido & Locadora poderes para vetar as escolhas da

Locatdria quanto & pessoa fisica ou juridica escolhida por ela para a atividade.

11.4 O exercicio de atividades industriais e comerciais n3o gerard a Locataria direito a ponto

comercial e eventuais indenizacdes.
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11.5 A Locataria deverd manter o imovel e acessérios locados, assim como os recebe, em
boas condigdes de higiene, limpeza e conservacdo e em perfeito estado, para assim restitui-
los, quando findo ou rescindido o presente contrato, conforme Termo de Vistoria, assinado
entre as partes, devendo também efetuar os reparos que lhe forem atribuidos por forca do
disposto no artigo 23 da Lei n.© 8.245/91.

11.6 Todos os estragos decorrentes da ocupacdo do imdvel e acessérios deverdo ser
reparados e custeados pela Locatdria, responsabilizando-se esta, inclusive, pelos aluguéis,

demais taxas e encargos, até a conclusdo das obras e definitiva entrega das chaves.

11.7 Deverdo ser empregados materiais de qualidade igual a existente no imoével e mdo-de-

obra devidamente qualificada.

11.8 A Locataria, ndo podera realizar qualquer modificagdo ou benfeitoria no imével, sem a
prévia e expressa autorizacdo do Locador, ndo podendo elas, de qualquer forma, prejudicar
a solidez, seguranca, estrutura e estética do prédio, devendo ainda, observar as leis,
posturas e regulamentos pertinentes, responsabilizando-se por eventuais multas e

penalidades.

11.8.1 Caso a Locataria promova as benfeitorias, as suas prép{ias custas, a Locataria
obriga-se a entregar ao Locador no prazo maximo de 90 (noventa) dias da data da
conclusdo das obras, copias dos seguintes documentos, caso aplicaveis: (i) Auto de
Vistoria do Corpo de Bombeiros; (ii) Habite-se, se for o caso; (iii) Memorial
Descritivo; (iv) ART do Engenheiro responsavel pelas obras; (v) Projeto “as built”; e
(vi) A respectiva Certiddo de Negativa de Débito do INSS.

11.8.2 Na hipotese de as benfeitorias serem diretamente introduzidas pela Locataria,
a aprovacdo pelo Locador ndo exime a Locatdria de reparar todo o qualquer dano
causado ao Imoével e quaisquer outros danos que venham a ser causados em

decorréncia a realizacdo de tais benfeitorias.

11.8.3 Toda e guaisquer benfeitorias realizadas no Imoével, independente de terem
sido aprovadas pelo Locador, deverdo: (i) obedecer ao mesmo padrdo de construcdo

empregado no Imovel; (ii) ndo afetar a seguranca e solidez das edificagbes

existentes, quando da sua realizacdo; (iii) obedecer as normas ABNT; e (iv) as custas

da Locataria, ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando

e
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necessario, e regularizadas perante o cadastro da Prefeitura local e do Cartério de
Registro de Imodveis competente, obrigando-se o Locador a assinar todos os

documentos necessarios para tanto.

11.8.4 A realizacdo de benfeitorias que venham a causar danos ao Imovel implicara

na exoneragao da responsabilidade do Locador prevista no item 11.8.3 acima.

11.9 Fica desde ja ajustado que eventuais benfeitorias, ainda que tenham o carater de
necessarias, Uteis ou voluptudrias, introduzidas ou realizadas no imdvel, ficardo a este
incorporadas, sem que por isso caiba a Locataria, qualquer direito a indenizacdo ou direito

de retengdo do imdvel ora locado.

11.9.1 As pertengas podem ser retiradas ao fim do contrato, ficando os custos de

remogdo e reparo do Imovel, se houver, por conta da Locatéria.

11.10 O Locador sempre que entender conveniente ou necessério poderd vistoriar o imével
ou indicar para esse fim pessoa ou empresa que reputar habilitada, avisando a Locatdria

com uma antecedéncia minima de 48 (quarenta e oito) horas.

11.11 A Locatdria se obriga a remeter tempestivamente ao Locador qualquer intimacdo,
multa, exigéncia de autoridade publica ou convocacdo que tenha recebido e que exija

qualquer providéncia ou o exercicio de qualquer direito a cargo do Locador.

11.12 O Locador ndo é responsével e n3o responderd em nenhum caso e em época alguma,
por danos que a Locatdria, seus prepostos ou empregados, venham a sofrer em razdo da

utilizacdo do imodvel objeto do presente contrato.

11.13 Este contrato obriga ndo s6 as partes, mas também seus bens, herdeiros e/ou

sucessores a qualquer titulo.

11.14 O Locador podera, mediante comunicacdo & Locatéria, utilizar como lastro de
operagbes financeiras ou securitizar quaisquer alugueres vincendos referentes a este

contrato, sem prejuizo das demais disposicdes aqui contidas.

11.15 Na hipotese de venda do imdvel locado, o Locador se obriga a dar a Locatdria a

preferéncia para a respectiva aquisicdo, em igualdade de condicdes com terceiros
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interessados. A Locataria, sob pena de caducidade, devera se manifestar a respeito do seu
direito de prelagdo no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data em que o Locador lhe

comunicar, por escrito, a sua intengdo de alienar o imovel.

11.15.1 A Locataria fica obrigada a permitir a visitacdo de interessados na aquisicdo
do imdvel, podendo indicar o melhor horario para que ndo haja interrupcdo no curso

normal dos seus negdcios.

11.16 Caso o dominio do imdvel objeto do presente seja transferido, conferido,
compromissado a venda ou cedido a terceiros, a qualquer titulo, durante o curso do prazo
contratual, a presente locagdo continuara em vigor, comprometendo-se o Locador a fazer
constar do documento que vier a celebrar a obrigatoriedade do adquirente respeitar esta

locacao.

11.16.1 Correm pelo Locador as despesas de registro deste contrato na circunscricéo
imobiliaria competente para fins do art. 8° e 33 da Lei n.° 8.245/91, que comprovara
o registro até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, sob pena de responder pelos danos

da omissao.
Clausula Doze — SEGURO

12.1 A partir da "Data de Inicio do Prazo Locaticio", é responsabilidade do Condominio Perini
Business Park a contratacdo do seguro estrutural do imével do empreendimento contra
incéndio, raio, explosdes, queda de aeronaves, vendaval, granizo, impacto de veiculos
terrestres, incluindo a assisténcia ao condominio e a responsabilidade civil do condominio, g,

sera de responsabilidade do Locatério o pagamento da franquia no caso de sinistro.

12.1.1 E vedado a Locataria qualquer contratacdo de seguro estrutural do imdvel, e,
€ sua a responsabilidade pela contratacdo de seguro dos bens moveis e utensilios de

sua propriedade.
12.1.2 O Locador, por ser proprietario do imoével serd o Unico beneficiario da

indenizacdo eventualmente devida em caso de sinistro que danifique ou faca perecer

o imodvel locado.
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Clidusula Treze - RESCISAO

13.1 A infracdo de qualquer das cldusulas deste instrumento assegurard a parte inocente o
direito de considerar rescindido este contrato, desde que a parte infratora ndo regularize tal
condigdo no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar do recebimento da notificacdo a
respeito da irregularidade. Cabera ainda a parte infratora, confirmada a rescisdo do contrato
nos termos dispostos neste item, liquidagdo antecipada de danos de 03 (trés) vezes o valor
do Ultimo aluguel pago pela Locatéria, excetuando-se as obrigagdes para as guais existam
outras penalidades expressamente pactuadas, cobrdvel através de processo de execucdo, se
necessario for, como alternativa ao ajuizamento das demais agdes que couberem por forga
deste contrato, respondendo sempre a parte infratora pela despesa e custas com o

respectivo procedimento judicial, extrajudicial e honordrios advocaticios decorrentes.

13.1.1. Aplica-se o disposto na presente cldusula em substituicdo do previsto no item
7.2 no caso da necessidade de interposigéb da medida judicial para exercicio do

Direito do Locador.

13.1.2 A liquidacdo antecipada de danos prevista no item 13.1 acima nédo se aplica na
hipétese de rescisdo antecipada do Contrato, em que serd devido o saldo de

alugueres conforme item 13.2 e/ou 13.3 a seguir.

13.2. Em caso de rescisdao deste contrato por infracdo contratual da Locatdria antes de
decorridos 60 (sessenta) meses de ocupagdo do Imdvel, esta se obriga a pagar ao Locador
multa contratual correspondente a integralidade do saldo do contrato (de sessenta meses,
ndo se computando para tal efeito a possibilidade de aditamento de prazo). Ou seja, a
Locataria se obriga ao pagamento de multa equivalente ao valor dos alugueres a vencer até
o término do prazo de 60 (sessenta) meses de vigéncia da Locacio como forma de
compensar os investimentos feitos pelo Locador no Imoével para atendimento as

necessidades especificas da Locataria.

13.3 Fica assegurado as partes o direito de rescindir o presente contrato por motivo ndo
imputavel a contraparte, desde que notifique esta, por escrito, com antecedéncia de 180

(cento e oitenta) dias, de sua intencdo neste sentido.

13.3.1 Ocorrendo a hipétese prevista no item 13.3 por ato unilateral da Locatéaria

antes de decorridos 60 (sessenta) meses de ocupacdo do imdvel, esta se obriga a
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pagar ao Locador multa contratual correspondente a integralidade do saldo do
contrato (de sessenta meses, ndo se computando para tal efeito a possibilidade de
aditamento de prazo).Ou seja, a Locatdria se obriga ao pagamento de multa
equivalente ao valor dos alugueres a vencer até o término do prazo de 60 (sessenta)
meses de vigéncia da Locacdo como forma de compensar os investimentos feitos pelo

Locador no Imével para atendimento as necessidades especificas da Locatdria.

13.3.2 A prestacdo estabelecida na cldusula 13.3.1 acima visa, em consonancia com
o Pardgrafo Unico do art. 473 do Cddigo Civil Brasileiro, a ressarcir todos os
investimentos feitos pelo Locador com a construcdo da obra pretendida pela
Locatédria, de modo que a Locataria reconhece como legitimo o direito do Locador de

receber as referidas indenizagdes/quantias na sua integra.

13.3.3 A prestagdo estabelecida na cldusula 13.3.1 contempla ainda as perdas e
danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que serdo
sofridos pelo Locador compreendidas as despesas, custos e investimentos nos quais o
Locador incorreu e incorrerd para a viabilizagdo desta locacdo, executados

exclusivamente para atender os objetivos e necessidades da Locataria.
13.3.4 O adimplemento da prestacdo devera ser realizado em parcela Gnica no Gltimo
dia do prazo da notificagdo prévia de que trata o item 13.3, sob pena de pagamento

dos encargos moratorios previstos no item 7.2.

13.4 A rescisdo justificada do presente contrato por ato da Locataria ensejara o pagamento

de liquidagdo antecipada de danos calculada nos termos do item 13.3.1.

13.5 Notificada a rescisdo do contrato por uma das partes, a Locatdria tera o prazo

improrrogavel de 90 (noventa) para desocupar o imével.
Clausula Quatorze - Sinistro

14.1 Na hipdtese de sinistro envolvendo o imdvel locado, o valor do seguro recebido pelo
Locador sera utilizado para a realizacdo das obras de recuperacgdo do imdvel, nesse caso, o ’b

prazo de locacdo ficara suspenso pelo periodo que durarem ditas obras.
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14.2 Fica desde ja convencionado que durante o perfodo em que a Locatdria estiver
impossibilitada de utilizar parte o prédio locado, em decorréncia das obras de recuperacao
decorrente de incéndio, ficara desobrigada de pagar o aluguel ora contratado e os encargos
correspondentes proporcionalmente a parte do prédio que se encontrar em obras apenas na

hipotese de ndo ter sido a responsavel pelo sinistro.

Clausula Quinze - Devolucdo do Imével

15.1 A devolugdo do Imodvel serd feita mediante assinatura do TERMO DE VISTORIA E
DEVOLUCAO DE CHAVES, de modo que a Locataria se obriga a solicitar a8 Locadora, vistoria
do imdvel com no minimo 90 (noventa) dias de antecedéncia a desocupacdo sob pena de

infracdo contratual e o pagamento da multa disposta no item 13.1 do presente contrato.

15.2 A vistoria para a restituicdo do imdvel sera obrigatoriamente realizada pelo Locador e
Locatario em conjunto, devendo o imdvel ser devolvido nas condigdes em que recebeu, de
acordo com o especificado no Termo de Vistoria e Entrega de Chaves, totalmente livre de

pessoas e coisas, promovendo 0s reparos necessarios constatados no ato da vistoria.

15.3 O Locador ndo recusara a devolugdo do imdvel se este ndo estiver em ordem e/ou a
Locataria n&do efetuar os reparos julgados necessarios, mas cobrard judicial ou

extrajudicialmente os valores respectivos.

15.4 O Locatario se obriga a devolver todas as chaves, internas e externas, inclusive, cépias

que por ventura tenham sido feitas.
Cldusula Dezesseis — DA CESSAO DE CREDITOS

16.1 A Locataria autoriza expressamente, em cardter irrevogdvel e irretratavel, que o
crédito decorrente do pagamento dos alugueis venha a ser cedido plena ou fiduciariamente a
terceiros, a exclusivo critério do Locador, para fins de obtencdo de recursos por meio de
operacbes financeiras, e do mercado de capitais, da Captacao de Recursos, inclusive
mediante a emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios ("CRIs”) ou ainda cessdo dos

recebiveis desde Contrato para cessionarios.

16.2 A Locataria tem conhecimento e reconhece nada ter a opor & faculdade do Locador de,

a seu exclusivo critério, onerar o Imdvel, quer pela constituicio de hipoteca quer pela
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instituicao de propriedade fiduciaria ou ainda outra forma de gravame, na hipotese de

Captagdo de Recursos.

16.3 Nos termos da lei n® 9.514/97, as partes reiteram os conceitos com aplicacdo aos
negdcios que poderdo advir da celebracdo do presente Contrato, a saber: (i) securitizagdo
de créditos imobilidrios é a operagdo pela qual uma companhia especializada compra
créditos imobilidrios e emite valores mobilidrios lastreados nesses créditos, para fins de
colocagdo no mercado; (ii) alienagdo fiducidria é o negécio juridico pelo qual o Locador,
objetivando constituir a garantia para Captacdo de Recursos no mercado, contrata a
transferéncia ao investidor, da propriedade resolvel do Imdvel, que serd cancelada se e
apos a liquidacdo das obrigacdes contratadas e seus acessérios; e (iii) com a constituicdo da
propriedade fiduciaria, a posse direta do bem ficard com o devedor/fiduciante, e a indireta

com o credor/fiduciario.

16.3.1 Efetivada a Captacdo de Recursos nesta cldusula, tanto o Locador, como a
Locatdria concordam que os termos e condicdes definidas neste Contrato, inclusive
aqguelas relativas ao valor da Locagdo, sua forma de atualizacdo e reajuste, somente

poderdo ser alteradas com anuéncia do Financiador.

16.4 Caso o Locador opte pela securitizacdo dos créditos imobilidrios derivados desde
Contrato, na forma do disposto no item 16.1, acima, a Locatdria desde jd anui e consente
com a cessdo dos recebiveis imobilidrios deste contrato (“Cessdo de Crédito”) para os
Cessiondrios, observado o dever do Locador de notificd-la quando da cessdo na forma do

disposto no artigo 290 do Cédigo Civil Brasileiro.
16.5 A Locataria declara ter plena ciéncia e manifesta sua concordancia que:

i) Nos procedimentos de emissdo dos titulos mobilidrios serdo fornecidas informacdes e
documentos referentes a presente contratacao;

ii) Na emissdo de tais titulos serdo dados como firmados e certos todos os créditos e
direitos, nos termos deste Contrato:

iii) As operagbes poderdo envolver a formalizacdo de instrumento perante as instituigdes,
financeiras, drgdos reguladores de mercado, agentes fiducidrios e adquirentes dos .
titulos e créditos, referentes & cessdo ou alienacdo fiducidria dos créditos e (

direitos oriundos das obrigacdes assumidas no presente Contrato pela Locataria,
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sendo que as despesas relativas a tais operagoes serdo suportadas

exclusivamente pelo Locador.
eferidos expressamente o nome da Locataria, em todos os

iv) Poderdo ser citados e r
contratagdo ou

instrumentos, documentos, € outros materiais de formalizagao,
zacdo ou cessdo dos créditos e direitos deste Contrato, tais
de langamento

divulgacdo, da securiti
como, exemplificativamente, termo de securitizacdo, prospecto

dos titulos mobiliarios, formularios e solicitacdes a CVM, propaganda e divulgacao

do lancamento pela instituicdo financeira, publicacdo da qualificagdo financeira da

operacgdo financeira (rating) e outros diretamente relacionados 4 securitizagdo u

cessdo de créditos e direitos oriundos destes contrato. A Locataria envidara seus

melhores esforcos para disponibilizar todas as informacdes razoavelmente

documentos pertinentes a Cessido de Créditos. A

rda a ndo dar publicidade a informagdes ou

requisitadas para elaboragéo dos

Locataria, por sua vez, se resgua

declaragbes, que a legislagdo Ihe assegure, conforme disposicao legal,

preceituada pela CVM ou qualquer outro 6rgdo regulador, para empresas de

capital aberto; e
v) Sera vedado a Locataria compensar qualqu

em face do Locador, inclusive aqueles rela

er crédito que detenha ou venha a deter
tivos a eventuais multas que o Locador

venha lhe dever em funcdo deste contrato, com qualquer obrigagéo de pagar

assumida pela Locataria em face do Locador neste Contrato.

16.6 As partes concordam e reconhecem gque

i) Na hipotese desta cladusula 16.1 a Locataria ndo se responsabiliza por quaisquer
despesas, seja a que titulo for;
i) O relacionamento comercial oriundo deste contrato nio sera modificado em razdo da

Cessdo de Crédito; e

iii) A Locataria poderd opor aos Cessionarios dos créditos todas as excecdes gque, em

virtude deste Contrato, possua contra o Locador, hipoteses nas quais os eventuais

Cessionarios ndo poderdo reclamar da Locatédria pelo nao recebimento dos

créditos relativos a este Contrato.

Cldusula Dezessete — CONFIDENCIALIDADE E DOS DEVERES DE BOA FE

17.1 Durante a vigéncia deste Contrato e pelo periodo de 02 (dois) anos contados do seu L

termino, as partes deverdo guardar sigilo a respeito de todas e quaisquer Informagdes
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Confidenciais que qualquer das partes fornecer, revelar ou comunicar a outra parte,

decorrentes das suas respectivas atividades.

17.1.1 Para os fins do aqui disposto, entender-se-a por "Informacées Confidenciais"
todo e qualquer documento e/ou informacdo de natureza sigilosa, divulgado (de
forma verbal, escrita, digital ou por qualquer outro meio direto ou indireto) por
socios, diretores, empregados de qualquer das partes (ou qualquer pessoa fisica e/ou
juridica a ela vinculada) a outra parte, seus socios, empregados, administradores,
diretores, gerentes, profissionais, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa
fisica e/ou juridica a ela vinculada), antes, durante ou apés a presente data,
inclusive, mas ndo se limitando aquelas referentes aos termos e condicdes do

presente Contrato.

17.1.2 Essa obrigagdo de sigilo ndo se aplicard quando a divulgacdo das Informagdes
Confidenciais seja exigida por lei, reg]ulamento ou determinacdo judicial,
especialmente a Lei n® 12.527/2011 ou a lei que venha a substituir e sua regulacdo,
como também para fins de securitizacdo, sendo certo que, em ambos os casos, as
partes deverdo envidar seus melhores esforcos no sentido de fazer use apenas
daquelas Informagdes Confidenciais cuja divulgacdo seja estritamente necessaria

para o atendimento de referidas exigéncias.

17.1.3 A violacdo da obrigagdo de sigilo aqui prevista sujeitard a parte infratora a
indenizar a parte inocente por todas as perdas e danos por ela sofridos em razdo de

tal violagdo.
17.2 O relacionamento das Partes em decorréncia deste Contrato e para os fins nele
previstos atenderad aos principios da boa-fé, confianca e lealdade contratual, abstendo-se
cada parte de adotar conduta que prejudique os interesses da outra no contexto deste
Contrato.

Cldusula Dezoito - RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

18.1 O Locador declara que ndo existe qualquer passivo ambiental no Imével descrito na

Clausula 2.1 deste contrato.
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18.1.1 O Locador respondera por toda e qualquer violacdo da legislacdo ambiental
ocorrida antes da entrada da Locatéria no Imével, mesmo aquelas, verificadas apos a
imissdo da Locatédria na posse do Imdvel, mas que comprovadamente tenham sido

geradas antes de tal imissdo na posse, ou criadas durante a execucdo das obras.

18.2 A Locatdria declara e garante que as atividades que serdo desenvolvidas no Imével sdo
permitidas pelas leis de zoneamento, pela legislagdio ambiental e de protecdo as areas
verdes e mananciais em vigor, e que todas as licencas e autorizagbes eventualmente
necessarias ao desenvolvimento das atividades que a Locataria pretende realizar no Imével

sdo passiveis de ser obtidas.

18.3 A Locataria assume a obrigacdo de, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio utilizar
o Imodvel em conformidade com as normas ambientais, de salde e seguranca aplicaveis
competindo a Locatéria tomar todas as providencias para evitar e impedir que o Imével seja

objeto de procedimentos judiciais ou administrativos envolvendo a violagdo dessas normas.

18.4 A Locataria respondera por toda e qualquer violacdo da legislagdo ambiental ocorrida a
partir da data da entrada da Locatdria no Imével, desde que ndo vinculada a&s obras de

construgdo do imovel.

18.5 Em conformidade com o disposto nos itens acima, a Locatdria deverd arcar com os
custos e despesas relativos as medidas e atividades necessdrias a regularizacdo e
saneamento das contingencias e passivos apurados a qualquer tempo e que digam respeito
a questGes ambientais ocorrida a partir da entrada da Locatdria no Imdvel, relacionada & sua
operagdo/atividade, bem como deverd arcar com eventuais prejuizos causados ao Locador

em funcdo das contingencias e passivos identificados

18.6 Durante o prazo de locagdo o Locador terd o direito e realizar uma auditoria ambiental
no Imdvel uma vez por ano, mediante comunicacdo prévia por escrito com antecedéncia de

05 (cinco) dias.

18.6.1 Sem prejuizo do disposto no item 18.6 acima, faculta-se ao Locador realizar a
auditoria ambiental em carater excepcional, mediante aviso prévio com antecedéncia
minima de 05 (cinco) dias, na ocorréncia de qualquer evento causado pela Locatérlav‘_v
ou por seus subcontratados que, pelo entendimento do Locador, possa indicar

potenciais danos ambientais ou infragdo a disposicdo da legislacdo ambiental.
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Cldusula Dezenove - DISPOSICOES GERAIS

19.1 Este instrumento, assim como se encontra redigido, revoga e substitui todo e qualquer

contrato ou ajuste anterior, escrito ou verbal, tacito ou expresso, existente entre as partes.

19.2 Este instrumento é firmado de forma irrevogdvel e irretratavel, obrigando as partes e

seus sucessores a qualquer titulo.

19.3 A nulidade ou anulabilidade de determinada disposicio deste instrumento contratual
ndo atingira suas demais disposicdes, e as partes se obrigam a convalidar, nos termos
permitidos pela lei, a disposi¢do nula ou anulada, de modo que prevaleca, no que for

legalmente possivel, a vontade das partes nela expressada.

19.4 As Partes de comum acordo e de livre e espohténea vontade declaram neste ato que
todos os entendimentos e ajustes mantidos anteriormente, seja, na forma verbal ou escrita,
estdo integralmente traduzidas nas cldusulas deste instrumento e demais documentos
integrantes, ndo restando, de qualquer das partes, pendéncias ou reserva mental sobre o

objeto do presente contrato.
19.5 Este contrato estd vinculado a Dispensa de Licitacdo n© 329/2017.

19.6 O Locador mantera, durante toda a execucdo do contrato, em compatibilidade com as
obrigagdes por ele assumidas, todas as condicdes de habilitagdo e qualificacdo exigidas no

Termo de Referéncia (Anexo 07).

19.7 Qualquer alteracdo, emenda ou modificacdo das clausulas deste contrato somente
podera ser efetuada através de competente Aditivo Contratual devidamente assinado pelos

representantes legais das partes.

19.8 As partes neste ato, declaram terem sido devidamente assessoradas por profissionais
capacitados a identificar e compreender o teor das clausulas deste instrumento, do contrato
de fornecimento e demais documentos integrantes, bem como terem conhecimento das

regras legais aplicaveis.

19.9 Nenhuma das partes depende economicamente da outra.
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19.10 Com o objetivo de desenvolver um comportamento socialmente responsdvel, as
Partes comprometem-se, reciprocamente, a observar e cumprir todas as disposicbes legais
que regulamentam o trabalho infantil, bem como quaisquer praticas e discriminacdo,

visando erradicar estas situacGes que sdo legal e socialmente inaceitaveis.

19.11 O cumprimento das obrigagbes assumidas no presente contrato, ndo violara nenhuma
lei, regulamentacdo ou obrigacdo pela qual ela esteja vinculada, incluindo, entre outras, leis
€ regulamentacgdes anticorrupcdo e de aquisicdo publica, e leis e regulamentacdes aplicaveis

a autoridades governamentais.
Clausula Vinte- NOTIFICACOES
20.1 Todas as notificacdes, citagdes, intimacdes ou outras comunicagbes entre as partes far-

se-do mediante correspondéncia com aviso de recebimento nos termos no art. 58 da Lei n.©
8.245/91.,

20.1.1 Endereco das partes para correspondéncias:
(a) No caso do Locador: Atengdo: Sr. Fernando Silva Telles, Tel PABX: (11) 3035-

4141, Av. Brig. Faria Lima, 1461 - 10. andar - Torre Sul (esquina com Av. Reboucas),
Sdo Paulo - SP - CEP 01451-904, e-mail: fernandostelles@coinvalores.com.br

Com cépia para:

Furtado Neto Advogados Associados, Tel. PABX (47) 21053393 / FAX: (47)
21053390, Rua Ministro Calégeras, n° 343, 8o Andar, Centro, na Cidade de
Joinville/SC, CEP 89.201-905, e-mail: ddetroz@furtadoneto.adv.br, aos cuidados de

Derlayne Detroz.

(b) No caso da Locataria: Atengdo: Sr. Alvaro Guilherme Rojas Lezana, Tel PABX:

(48)3721-6018, e-mail contato@reitoria.ufsc.br < /
20.1.2 Havendo modificacdo do endereco designado a parte deve indicar o novo )D

destino por escrito.
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Clausula Vinte e Uma — FORO

21.1 Fica eleito o foro da cidade de Florianépolis/SC, como Unico e competente para dirimir

as questBes oriundas do presente instrumento, com rendncia expressa de qualquer outro.
E por estarem assim justos e acordados, assinam as partes o presente instrumento, em 3
(trés) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas que a tudo

assistiram.

Florianopolis (SC), 14 de agosto de

P NIVERWEDERAL DE COINVALORES, CORRETGRA DE CAMBIO
SA CATARINA E VALORES\MOBILYARIOS LTDA.

Jair Napoledo Filho
Pro-Reitor de Administracao
CPF: 342.374.379-49
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