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MINISTERIO DA ECONOMIA
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TERMO DE CONTRATO

PROCESSO N2 52402.011884/2020-51

CONTRATO N2 001/2021

CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO
RESIDENCIAL QUE ENTRE SI CELEBRAM O
INSTITUTO NACIONAL DA PROPRIEDADE
INDUSTRIAL E O FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO MV9 - FlI

O INSTITUTO NACIONAL DA PROPRIEDADE INDUSTRIAL - INPI, Autarquia Federal, criado pela
Lei n2 5.648/70, vinculado ao Ministério da Economia, com sede na Rua Mayrink Veiga n2 09 -
Centro - Cidade e Estado do Rio de Janeiro, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 42.521.088/0001-37,
neste ato representado pelo seu Presidente Senhor CLAUDIO VILAR FURTADO, nomeado pelo
Decreto de 08 de ferreiro de 2019, publicado no DOU de 11 de fevereiro de 2019, portador da
cédula de identidade n° (D cxvedida pela @D e inscrito no CPF sob o n®

@D o' -'ante denominado LOCATARIO, FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MV9 - FII, inscrito no CNPJ/MF sob o n2. 23.537.203/0001-17, neste ato representado por sua
administradora, BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM com sede com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n? 501, 52 andar, parte, inscrita no CNPJ/ME
sob n2 59.281.253/0001-23, neste ato representado por seus representantes legais ao final
assinados, doravante denominado LOCADOR, tendo em vista o que consta no Processo
administrativo n2? 52402.011884/2020-51 e em observancia as disposi¢cdes da Lei n? 8.245, de
18 de outubro de 1991 e da Lei n? 8.666, de 21 de junho de 1993 e suas alteragdes, resolvem
celebrar o presente Contrato, mediante as clausulas e condi¢Ges a seguir enunciadas.

1. CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1.  Este Contrato tem como objeto a locagao nao residencial do andar térreo, da sobreloja
e dos 2°, 3°, 5°, 6°, 7°, 8, 9°, 10°, 11°, 12°, 13°, 14°, 15°, 16°, 17°, 18°, 19°, 20°, 21°, 22°, 23°,
24°, 25°, 26° e 27° andares do imével situado no endereco Rua Mayrink Veiga, n° 09, bairro
Centro, no Municipio do Rio de Janeiro/RJ, perfazendo area de 15.174,30m2 (quinze mil, cento
e setenta e quatro metros quadrados e trés centimetros quadrados) (“Imével”) para abrigar as
instalagdes do Instituto Nacional da Propriedade Industrial — INPI e utilizagdo para execugao de
atividades conforme sua competéncia legal, sendo expressamente vedada qualquer destinagao
diversa, ainda que ndo contraria a moral e aos bons costumes.
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1.2. O LOCATARIO n3o poderd manter no Imével qualquer tipo de material ou equipamento
gue possam causar quaisquer prejuizos e/ou danos no Imovel e/ou a satde de seus usuarios ou
terceiros.

1.3.  Considerando que o LOCATARIO j4 ocupava o Imével ininterruptamente desde 17 de
janeiro de 2017, nos termos do Contrato de Locagdo firmado entre as Partes, com prazo de 04
anos a partir de 17 de janeiro de 2017, o LOCATARIO declara que o Imdvel, atualmente,
incluindo as construcdes existentes neste, encontram-se, nesta data, em perfeitas condicbes
de uso, conservacdo, higiene, habitabilidade, manutencao (incluindo, mas ndo se limitando, a
sua infraestrutura e a estrutura elétrica, hidraulica, e construtiva), ndo havendo necessidade de
realizagdo de quaisquer reparos, obras e/ou reformas para a continuidade regular do exercicio
de suas atividades no Imdvel, devendo assim permanecer até a devolugao do Imével.

1.4. Da mesma forma, o LOCATARIO declara ter analisado previamente a documentag3o
cadastral do Imdvel, bem como todas as leis e normas publicas e/ou condominiais a ele
aplicaveis, razdo pela qual reconhece ser o Unico e exclusivo responsavel pela obtencdo das
competentes autorizagdes/licengas para instalagdo e funcionamento eventualmente
necessarias para a continuidade do exercicio de suas atividades no Imével. A ndao obtengao
destas autorizacdes/licencas junto aos orgdos publicos responsaveis, ou a futura alteracdo das
normas de zoneamento pelo poder publico, em nenhuma hipétese podera ser motivo para o
LOCATARIO pleitear a rescisdo do presente Contrato ou a redu¢do do valor do aluguel, e
tampouco poder3 servir de justificativa para o ndo cumprimento de quaisquer das clausulas e
condigdes ora estipuladas.

2. CLAUSULA SEGUNDA - DA DISPENSA DE LICITACAQ

2.1. O presente Contrato é formalizado com fundamento no art. 24, inciso X, da Lei n° 8.666,
de 1993, o qual autoriza a dispensa de licitacdo para a “locagdo de imoével destinado ao
atendimento das finalidades precipuas da Administragao, cujas necessidades de instalagdo e
localizagcdo condicionem a sua escolha, desde que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliagao prévia”.

3. CLAUSULA TERCEIRA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DO LOCADOR

3.1. O LOCADOR obriga-se a:

i Fornecer declaragao atestando que ndo pesa sobre o Imédvel qualquer
impedimento de ordem juridica capaz de colocar em risco a locagdo, ou, caso exista
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algum impedimento, prestar os esclarecimentos cabiveis, inclusive com a juntada da
documentac3o pertinente, para fins de avaliacdo por parte da LOCATARIO;

ii. Garantir, durante o tempo da locac¢do, o uso pacifico do Imével;

iii. Manter, durante a locacao, a forma e o destino do Imdvel,;

iv. Auxiliar o LOCATARIO na descricdo minuciosa do estado do imével, quando da
realizacdo da vistoria;

V. Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminando as importancias pagas, vedada a
quitagao genérica;

Vi. Pagar as despesas extraordindrias de condominio, entendidas como aquelas que
ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do edificio, como:

a. obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imdvel;

b. pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagcdo, bem como das
esquadrias externas;

c. obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d. indenizagOes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacgao;

e. instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

f. constituicdo de fundo de reserva, e reposicdao deste, quando utilizado para
cobertura de despesas extraordinarias;

vii. Fornecer, ao LOCATARIO, quando solicitado, informacdes sobre a composicio da
taxa condominial paga;

viii. Realizar a manutencdo dos elevadores, geradores e ar-condicionado, as suas
expensas;

ix. Manter, durante a vigéncia do contrato, todas as condicdes de habilitacdo e
qualificagao exigidas no processo de contratagao;
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X. Notificar o LOCATARIO, no caso de alienacdo do imdvel/espaco fisico durante a
vigéncia deste Contrato, para o exercicio do direito de preferéncia na compra do Imovel
como um todo, devendo esta manifestar seu interesse no prazo de até 30 (trinta) dias
contados da notificacdo;

Xi. Informar ao LOCATARIO quaisquer altera¢gdes na titularidade do imdvel,
inclusive com a apresentacdo da documentacdo correspondente.

4. CLAUSULA QUARTA - DOS DEVERES E RESPONSABILIDADES DA LOCATARIO

4.1. O LOCATARIO obriga-se a:
i Pagar integralmente, no prazo exigido neste Contrato:

o aluguel;:

as despesas ordinarias de condominio

as despesas referentes a energia elétrica

os impostos, licencas, taxas, contribuicoes e emolumentos federais, estaduais ou
municipais que incidam ou venham a incidir sobre o Imével

e. 0 seguro anual suplementar contra risco de destruigdo, total ou parcial, do
Imovel, em companhia seguradora a ser contratada pelo Locador ou pelo
Condominio.

o0 oo

ii. Servir-se do imdvel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo conserva-lo como se seu fosse;

iii. Restituir o imdvel, finda a locagdo, nas condicdes em que o recebeu, conforme
documento de descricdo minuciosa elaborada quando da vistoria inicial, salvo os
desgastes e deterioracdes decorrentes do uso normal;

iv. Comunicar o LOCADOR qualquer dano ou defeito cuja reparacdo a este
incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

V. Consentir com a realizacao de reparos urgentes, a cargo do LOCADOR, sendo
assegurado ao LOCATARIO o direito ao abatimento proporcional do aluguel, caso os

reparos durem mais de dez dias, nos termos do artigo 26 da Lei n° 8.245, de 1991;

Vi. Realizar o imediato reparo dos danos verificados no imdvel, ou nas suas
instalacGes, provocados por seus agentes, funcionarios ou visitantes autorizados;
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vii. Ndo modificar a forma externa ou interna do Imdvel, sem o consentimento
prévio e por escrito do LOCADOR, salvo as adaptacOes consideradas convenientes ao
desempenho das suas atividades;

viii. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobranca de tributos e
encargos condominiais, cujo pagamento nao seja de seu encargo, bem como qualquer
intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica, ainda que direcionada ao

LOCATARIO;

ix. Pagar as despesas ordindrias de condominio, entendidas como aquelas
necessarias a sua administracdo, como:

a. salarios, encargos trabalhistas, contribuicbes previdenciadrias e sociais dos
empregados do condominio;

b. consumo de dgua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;
c. limpeza, conservacdo e pintura das instalacdes e dependéncias de uso comum;

d. manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos hidrdulicos,
elétricos, mecanicos e de segurancga, de uso comum;

e. manutencdo e conservacdo das instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes e lazer;

f. manutencdo e conservacdo de elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

g. pequenos reparos nas dependéncias e instalaces elétricas e hidraulicas de uso
comum;

h. rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da
locagao;

i. reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou
complementagdo de despesas ordinarias, salvo se referentes a periodo anterior

ao inicio da locagao.

X. Pagar as despesas de telefone e de consumo de energia elétrica, gas (se houver)
e agua e esgoto;
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Xi. Permitir a vistoria do Imdvel pelo LOCADOR ou por seus mandatarios, mediante
prévia combinacdo de dia e hora, bem como admitir que seja visitado e examinado por
terceiros, na hipdtese prevista no artigo 27 da Lei n? 8.245, de 1991;

Xii. Pagar quaisquer multas ou penalidades que venham a ser aplicadas, ou
intimacdes que venham a ser feitas pelos poderes publicos em virtude de desrespeito
as leis federais, estaduais ou municipais, no que se refere a utilizacdo do imével/espaco
fisico locado;

Xiii. Cumprir integralmente a convenc¢ao de condominio e os regulamentos internos.

Xiv. Levar o presente contrato de locagdo a registro no Cartdrio de Registro de

Imdveis competente.

5. CLAUSULA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAQ

5.1. Toda e qualquer benfeitoria somente podera ser introduzida no Imével mediante prévia
e expressa autorizacdo, por escrito, do LOCADOR, ainda que se destine a adequd-lo as
atividades do LOCATARIO, e contanto que haja a concomitante licenca dos poderes publicos
competentes. O siléncio do LOCADOR nao caracterizara, em hipdtese alguma, sua concordancia
tacita.

5.2.  Na hipdtese de o LOCATARIO, observada a prévia anuéncia do LOCADOR, vir a executar
obras de adaptacdo do Imével as suas atividades, antes de iniciadas tais obras, o LOCATARIO
devera 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 Imovel. Tal apdlice devera ser entregue ao LOCADOR antes do inicio de
gualquer modificacdo no Imavel.

5.3.  As benfeitorias, de qualquer natureza, mesmo as necessarias e Uteis, introduzidas com
ou sem autorizacdo do LOCADOR, ficardo desde logo incorporadas ao Imdvel, e ndo serdo
indenizaveis nem conferirdo ao LOCATARIO o exercicio do direito de retenc¢do, ou composicio
por perdas e danos, a qualquer titulo ou tempo.

5.4. Findo ou rescindido este contrato, o LOCADOR podera optar pela reposi¢ao do Imével
em suas condicBes originais, ficando nesse caso o LOCATARIO obrigado ao pagamento dos
aluguéis e demais encargos locaticios até que o Imdvel seja restituido ao LOCADOR, reposto em
suas condig¢des originais, conforme Termo de Vistoria, ainda que o LOCADOR tenha autorizado
tais benfeitorias ou modificacdes.
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5.5. Na hipdtese da benfeitoria necessaria ser de responsabilidade do LOCADOR nos termos
da legislacdo aplicavel, o LOCATARIO devera notificd-lo para que este tome as providéncias
cabiveis, devendo tais providéncias serem iniciadas no prazo de até 10 (dez) dias Uteis, ou em
menor prazo caso necessario.

5.6.  As obras ou benfeitorias necessarias que tenham carater emergencial de modo que nao
seja possivel aguardar o prazo previsto na Clausula 5.5. deste Contrato, poderdo ser executadas
diretamente pelo LOCATARIO, sem a prévia autorizacdo do LOCADOR, desde que (i) o carater
emergencial seja comprovado pelo LOCATARIO; (ii) o LOCATARIO observe e atenda, sob sua
exclusiva responsabilidade a legislacdo e regulamentacdo aplicavel, bem como as normas
previstas na Convencdo de Condominio; (iii) o LOCATARIO contrate os seguros de
responsabilidade civil e de riscos de engenharia, nos termos previstos na Cladusula 4.2 deste
Contrato; (iv) o LOCATARIO notifique o LOCADOR no mesmo ato da contratacdo dos servicos,
informando a causa da urgéncia e os servicos contratados. Caso referidas benfeitorias sejam de
responsabilidade do LOCADOR, nos termos da legislagao aplicavel, e desde que a urgéncia seja
comprovada de modo a justificar a impossibilidade do LOCATARIO ter notificado o LOCADOR
para que este providenciasse diretamente os reparos necessarios, o LOCADOR se obriga a
ressarcir o LOCATARIO das despesas comprovadamente efetuadas, por meio da apresentacdo
das notas fiscais e dos respectivos comprovantes de pagamento.

5.7. Toda e qualquer benfeitoria introduzida no Imével devera observar as normas do
Condominio, Manual de Obras e outros documentos e legislacdo pertinentes conforme
benfeitoria pretendida, ainda que se destine a adequa-lo as atividades do LOCATARIO. Ainda, o
LOCATARIO deverd obter e manter a competente licenca dos poderes publicos respectivos,
sempre e quantas vezes seja necessario, observando as exigéncias legais, sendo o LOCATARIO o
Unico e exclusivo responsavel com relacdo ao atendimento de toda e qualquer exigéncia dos
poderes ou ainda quaisquer danos ou prejuizos a terceiros ou ao Imdével que possam advir das
obras para execucdo das benfeitorias de interesse do LOCATARIO. Referida responsabilidade se
estende por todo o periodo de vigéncia da locacdo, ainda que surja ou seja feita qualquer
exigéncia em decorréncia de mudanga em legislagdo e normas regulamentares ou ainda em
entendimento do érgdo competente.

5.8. O LOCATARIO expressamente declara que estd ciente que a autorizagdo outorgada pelo
LOCADOR para realizacdo de suas obras ndo tem o cond3do de suprir a necessidade de obtencdo
das devidas permissGes junto aos 6rgaos competentes, permanecendo responsavel, portanto,
por suas licengas e autorizagdes.
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6. CLAUSULA SEXTA - DO VALOR DO ALUGUEL E DO PAGAMENTO

6.1. O valor do aluguel mensal é de RS 606.972,00 (seiscentos e seis mil, novecentos e
setenta e dois reais), perfazendo o valor total de RS 36.418.320,00 (trinta e seis milhdes,
guatrocentos e dezoito mil, trezentos e vinte reais). O pagamento do aluguel serd efetuado
mensalmente, até o 102 (décimo) dia util do més subsequente ao vencido, devendo o boleto
ou documento de cobranca ser apresentado pelo LOCADOR com antecedéncia minima de 05
(cinco) dias uteis.

6.2. O valor do aluguel mensal estabelecido na Clausula 6.1 considera o valor bruto por
metro quadrado de RS 50,00, subtraindo-se o montante de RS 10,00, também por metro
quadrado, concedido pelo LOCADOR a titulo de desconto durante o prazo de locagao.

6.3. O n3o recebimento dos boletos bancarios pelo LOCATARIO, n3o o dispensard do
pagamento das obrigacdes provenientes desta locacdo, devendo o LOCATARIO, neste caso,
efetuar o pagamento diretamente ao LOCADOR por meio de depdsito na conta do Locado a
seguir identificada: Banco BTG Pactual (208), Agéncia 0001, Conta Corrente 69312-4.

6.4. Em caso de atraso no pagamento dos aluguéis, sobre a importancia efetivamente em
débito passara a incidir, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo prévios, ajuizada
ou ndo a a¢do de que possa valer-se o LOCADOR, juros moratdrios de 1% (um por cento) ao
més e multa moratéria de 10% (dez por cento), e atualizagdo monetaria calculada pelos
mesmos indices indicados no presente para o reajuste do aluguel, encargos esses que deverao
ser computados pro rata die, desde a data do vencimento e até a data do efetivo pagamento.

6.5. O Locador podera, a qualquer tempo, indicar ao Locatario quaisquer outras contas para
realizagao dos pagamentos.

6.6. Antes do pagamento, o LOCATARIO verificard, por meio de consulta eletronica, a
regularidade do cadastramento do LOCADOR no SICAF e/ou nos sites oficiais, especialmente
guanto a regularidade fiscal federal, devendo seu resultado ser impresso, autenticado e
juntado ao processo de pagamento.

6.7. A falta de pagamento de qualquer dos encargos sujeitard o LOCATARIO a arcar com as
penalidades cobradas diretamente pelos respectivos arrecadadores, sem prejuizo da cobranca,
pelo LOCADOR, de tais valores, caso pague pela primeira o encargo ou encargos em questao,
segundo faculdade que é reconhecida ao LOCADOR, tudo acrescido de juros de 1% (um por
cento) e multa moratéria de 10% (dez por cento) ao més ou fracdo, apurados sobre o valor do
débito atualizado monetariamente, entre a data de pagamento pelo LOCADOR e a data do
efetivo reembolso pelo LOCATARIO.
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7. CLAUSULA SETIMA - DA VIGENCIA E DA PRORROGACAO

7.1. O prazo de vigéncia do contrato serd de 60 (sessenta) meses, com inicio na data de
18/01/2021 e encerramento em 18/01/2026, nos termos do artigo 3° da Lei n? 8.245, de 1991
(“Prazo da Locacdo”).

7.2. A prorrogacdo de contrato deverad ser promovida mediante celebracdo de termo
aditivo. Toda prorrogacao sera precedida de comprovacao da vantajosidade da medida para a
Administragao e certificagao de compatibilidade do valor do aluguel com o de mercado.

7|3.  Obriga-se o LOCATARIO, finda ou rescindida esta locacdo, restituir o Imével locado ao
LOCADOR, inteiramente desocupado e nas mesmas e em perfeitas condicbes de uso e
habitalidade, tal como o recebe.

7.4. O LOCATARIO ndo podera restituir o Imével ao LOCADOR procedendo tdo somente a
entrega de suas chaves ou abandona-lo, sem o respectivo aceite pelo Locador formalizado por
intermédio de um Termo de Entrega de Chaves. Caso o LOCATARIO n3o entregue o Imével nos
termos desta Cldusula, o LOCADOR podera deixar de recebé-las, recusando-se, assim, a firmar
o respectivo Termo de Entrega de Chaves. Neste caso, O LOCATARIO permanecerd obrigado a
pagar ao LOCADOR o aluguel correto, pro rata die, proporcional ao tempo necessario a
restituicdo do Imoével ao Locador nos termos pactuados.

8. CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO

8.1. Se estiver averbado junto a matricula do Imdvel, este contrato continuard em vigor em
qualquer hipdtese de alienagdo do imédvel locado, na forma do artigo 82 da Lei n? 8.245, de
1991.

9. CLAUSULA NONA - DO REAJUSTE

9.1.  Ovalor de aluguel bruto e do desconto concedido serdo reajustados, anualmente, ou na
menor periodicidade possivel, de acordo com a variag¢do positiva do indice Nacional de Precos
ao Consumidor IPCA/IBGE, e, no caso de sua extingdo ou inaplicabilidade, o IGP-M/FGV e, na
auséncia deste, outro indice capaz de refletir a recomposi¢do do poder aquisitivo da moeda. E
vedado o reajuste em caso de variacdao negativa (deflacdo) de referido indice ou de qualquer
outro que vier a substitui-lo. As Partes estabelecem o més de janeiro como data base para
aplicagdo do indice de reajuste de cada exercicio.
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10. CLAUSULA DECIMA - DA DOTACAO ORCAMENTARIA

10.1. As despesas decorrentes da presente contratacao correrdo a conta de recursos
especificos consignados no Orcamento Geral da Unido deste exercicio, na dotacdo abaixo
discriminada:

Programa: 0032 — Programa de Gestdao e Manutencao do Poder Executivo;

Acdo: 2000 — Administracao da Unidade;

Plano Orgamentario: 0003 — Gestao Administrativa Geral;

Plano Interno: COPEM;

Elemento de Despesa: 339039, referente a NOE 2021NE000046, de 15/01/2021, no
valor de RS 606.972,00.

10.2. No(s) exercicio(s) seguinte(s), as despesas correspondentes correrdo a conta dos

recursos proprios para atender as despesas da mesma natureza, cuja alocagao serd feita no
inicio de cada exercicio financeiro.

11. CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA FISCALIZACAO

11.1. A fiscalizagcdo do presente Contrato sera exercida por um representante do LOCATARIO,
ao qual competira dirimir as duvidas que surgirem no curso de sua execucao.

11.2. O fiscal anotard em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugao
do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente
envolvidas, determinando o que for necessdrio a regularizacdo das faltas ou defeitos
observados e encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias
cabiveis.

11.3. As decisdes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato
deverdo ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adocdo das medidas
convenientes.

11.4. O LOCADOR podera indicar um representante para representd-lo na execucdo do

contrato.

12. CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DAS ALTERACOES

12.1. Eventuais alteragdes contratuais reger-se-ao pela disciplina do artigo 65 da Lei n2 8.666,
de 1993, desde que respeitados os direitos do Locador estabelecidos neste Contrato.
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13. CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DAS INFRACOES

13.1. A multa contratual pactuada entre as Partes, por descumprimento de qualquer clausula
ou condicdo do presente Contrato sera equivalente a 3 (trés) vezes o valor do aluguel vigente a
época da infragdo, salvo quando tal infracdo for objeto de multa especifica estabelecida no
presente Contrato. O pagamento da multa contratual ndo prejudicard o direito da Parte
inocente de pleitear as perdas e danos, eventualmente cabiveis, os aluguéis e encargos em
atraso, independentemente da rescisdao do presente Contrato.

14. CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA RESCISAO CONTRATUAL

14.1. Caso o LOCATARIO opte por entregar o Imdvel locado ou dé causa a rescisdo
anteriormente ao término do prazo de vigéncia da presente locacdo, compromete-se a enviar
aviso por escrito ao LOCADOR neste sentido, com no minimo 210 (duzentos e dez dias) dias de
antecedéncia da data prevista para a devolucdo do Imoével.

14.2. Neste caso, o LOCATARIO incorrerd em multa de valor equivalente a 3 (trés) Aluguéis
vigentes a época, calculada de forma proporcional ao periodo de cumprimento do contrato,
devidamente corrigidos na forma deste Contrato, aplicando-se a seguinte formula:

Multa = [A] + [B]

[A] = 3 x VMA x AD x (60 — TPI)
60

[B] =D x TPI x AD x (60 — TPI)
60

Onde:

VMA = Valor mensal bruto do aluguel corrigido na forma do Contrato (R$S/m?)
D = Desconto corrigido na forma do Contrato (RS/m?)

VMA - D = Valor mensal liquido do aluguel (R$/m?)

AD = Area BOMA desocupada (m?);

TPl = Tempo de permanéncia no imével (meses)

14.3. Ainda, caso a devolugao seja de parte dos andares locados, a multa serd calculada de
forma proporcional a area devolvida sendo que, para devolugdo parcial do Imével, deverdo ser
observadas as seguintes regras: (i) a devolucdo devera ser sempre do andar inteiro, ndo
podendo ser devolvido apenas parte de um andar; e (ii) a devolugdo deverd ser sempre do
andar mais baixo ou mais alto; e (iii) caso sejam devolvidos mais de um andar, estes deverdao
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ser contiguos, observando-se a regra do item anterior. A titulo exemplificativo, caso a intencdo
seja devolver dois andares, estes deverdo ser devolvidos os 22 e 0 32 andares ou 0s 262 e 0 279
andares.

14.4. Caso o LOCADOR conceda, durante a vigéncia do presente Contrato, qualquer desconto,
isen¢do ou caréncia de valores ao LOCATARIO, seja a titulo de aluguel mensal ou encargos da
locacdo, fica desde ja ajustado que, na hipdtese de o LOCATARIO rescindir antecipadamente a
presente loca¢do, independente do motivo, a respectiva multa compensatdria serd composta
também das importancias concedidas anteriormente ao LOCATARIO a titulo de desconto,
isencdo ou caréncia, devidamente atualizada nas mesmas condi¢Ges ajustadas para o aluguel
mensal até a data da efetiva devolucdo do Imdvel ao LOCADOR.

14.5. No caso de rescisdao ou devolugdo parcial da locacdo, os eventuais descontos, isencoes
ou caréncia de valores ao LOCATARIO integrardo a respectiva multa compensatéria na
proporgdo da area rescindida ou devolvida, conforme estabelecido na férmula da Clausula
14.2.

14.6. Além das hipdteses de rescisdao expressamente previstas neste Contrato, a locagao sera
rescindida por infringéncia de qualquer das obrigacdes aqui pactuadas, ou das leis
disciplinadoras de locagdo da natureza do presente.

14.7. Se o Imodvel locado for atingido por incéndio, raio, inundagcdo ou outros fen6menos da
natureza, o prazo da locagdo suspender-se-a por tempo igual ao necessario para as reformas e
adaptacOes pertinentes. Uma vez que seja identificado pelo LOCADOR que do sinistro resultou-
se a inutilizacdo do Imédvel para o fim previsto, a locacdo ficard automaticamente rescindida
para ambas as partes, sem que uma deva pagar a outra qualquer quantia, a titulo de
indenizagdo, perdas e danos, lucros cessantes ou mesmo a titulo de multa contratual, desde
que comprovada, pelo LOCATARIO, a inexisténcia de dolo ou culpa nos casos que sejam
aplicaveis e desde que o LOCATARIO comprove a contratacdo do seguro do Imével nos termos
da Clausula Ill acima e esteja adimplente com o prémio e com as demais obrigagdes previstas
na apoalice.

14.8. Caso o LOCATARIO n3o comprove inexisténcia de dolo ou culpa, conforme previsto na
Clausula 14.6 supra, ou caso o LOCATARIO n3o esteja adimplente com o prémio e com as
demais obrigacOes previstas na apodlice, esta deverd reconstituir o Imdvel as suas expensas,
repondo-o nas mesmas condigdes em que se encontrava no inicio da locagao, arcando ainda
com os aluguéis e encargos durante o periodo de reconstrugao.

14.9. O LOCATARIO obriga-se, no caso de rescisio ou término da presente locacdo,

independente do motivo, a imediatamente noticiar e/ou dar baixa desta loca¢do junto a todos
0s 6rgdos publicos ou concessionarias de servigos publicos, inclusive a alteragdao de enderego
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de sede ou filial, se aplicavel, sob pena de, ndo o fazendo, responsabilizar-se e arcar com
futuros danos, prejuizos ou 6nus diretos ou indiretos que o LOCADOR ou os futuros locatarios
do Imovel sofrerem em razao do descumprimento desta obrigagao.

15. CLAUSULA DECIMA QUINTA - ESTADO DO IMOVEL E DEVOLUCAO

15.1. O LOCATARIO declara, para todos os fins e efeitos de direito, que ja ocupava o Imdvel
ininterruptamente desde 17 de janeiro de 2017, nos termos do Contrato de Locagao firmado
entre as Partes, com prazo de 04 anos a partir de 17 de janeiro de 2017 estando o Imdvel,
atualmente, incluindo as construcdes existentes neste, em perfeitas condi¢cbes de uso,
conservacdo, higiene, habitabilidade, manutencdo (incluindo, mas ndo se limitando, a sua
infraestrutura e a estrutura elétrica, hidraulica, e construtiva), ndo havendo necessidade de
realizacdo de quaisquer reparos, obras e/ou reformas para a continuidade regular do exercicio
de suas atividades no Imovel, devendo assim permanecer até a devolugao do Imével.

15.2. O LOCATARIO obriga-se e compromete-se a devolver o Imével nesse mesmo estado,
independentemente de qualquer aviso ou notificacdo prévios, e qualquer que seja o motivo da
devolucdo, sob pena de incorrer nas cominagées previstas neste Contrato ou estipuladas em
lei, além de ficar sujeita ao pagamento de indenizacdo pelos danos e prejuizos decorrentes da
inobservancia dessa obrigacdo, inclusive lucros cessantes, aluguéis e encargos, durante o
tempo que se fizer necessario a reposicdo do Imével.

15.3. Quando da devolugdo do imével/espago fisico, o LOCATARIO poderd efetuar, em
substituicdo a sua recuperacdo, pagamento a titulo de indenizacdo, com base no termo de
vistoria a ser confrontado com aquele firmado no recebimento do imével/espaco fisico, desde
gue existam recursos orgamentarios e que seja aprovado pela autoridade competente, além da
concordancia do LOCADOR, inclusive quanto ao valor a lhe ser indenizado.

15.4. O Imodvel locado deverd ser mantido no estado de conservacdo e de uso tal como foi
entregue, conforme Cldusula 15.1., supra, bem como deverdo ser atendidas pelo LOCATARIO
todas as exigéncias e intimagdes das repartigdes publicas municipais, estaduais e federais. O
LOCATARIO devera zelar pela boa conservagdo de todas as instalacdes e demais componentes
e melhoramentos existentes no Imovel, fazendo, as suas custas, todos os reparos necessarios
para a manutencdo desse estado de conservacdo e uso, a fim de restituir o Imével locado nas
condicdes em que o recebe, qualquer que seja o motivo ou a época da restituicao.

15.5. Por ocasido da devolugdo das chaves do Imdvel, as partes procederdo a sua vistoria
final, em data e hordario consensualmente ajustados entre as partes, com antecedéncia de 48
(quarenta e oito) horas, fazendo constar do respectivo termo eventuais danos a serem
reparados pelo LOCATARIO, ou a quita¢do de sua obriga¢do, exclusivamente quanto ao bom
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estado de conservacdo do Imével (“Termo de Vistoria Final”). A celebracdo do “Termo de
Vistoria Final”, que passara a integrar este Contrato como anexo, assim como a quitacdo das
obrigagdes do LOCATARIO quanto ao estado de conservacdo do Imdvel, ndo implica o
reconhecimento ou indicio de quitacdo das demais obrigacdes locaticias, tais como pagamento
de aluguéis, encargos, impostos, taxas, etc.

15.6. Ao final da locacdo, o Imével devera ser devolvido totalmente livre de coisas e pessoas.
Desde logo concorda o LOCATARIO com a doagdo a instituicdes assistenciais, de eventuais
pertences que tenha deixado no Imodvel, ndo retirados no prazo de 30 (trinta) dias apds a
devolucdo do Imével ao LOCADOR.

15.7. Caso, apds a entrega das chaves seja identificado um ou mais vicios redibitorios, ou
seja, modificacGes que ndo tenham sido identificadas por ndo estarem aparentes, continua o
LOCATARIO responsavel pelo reparo das eventuais altera¢des, podendo o LOCADOR, a seu
critério efetuar os reparos necessarios, caso o LOCATARIO n3o o faca em até 10 (dez) dias da
notificacdo do LOCADOR, podendo solicitar o devido reembolso o LOCATARIO mediante
apresenta¢dao de orgamento elaborado por empresa idénea, sem que haja prejuizo da multa
estipulada neste Contrato.

16. CLAUSULA DECIMA SEXTA - CESSAO E SUBLOCACAO

16.1. O LOCATARIO n3o poderd ceder, transferir ou sub-rogar a terceiros, total ou
parcialmente, os direitos decorrentes ou oriundos deste Contrato, nem sublocar ou dar em
comodato, no todo ou em parte, o Imdvel locado, sem prévia e expressa anuéncia do
LOCADOR, sob pena de rescisdo da locagdao e incidéncia das penalidades e cominagdes
previstas e estipuladas neste Contrato ou decorrentes de disposicdo legal. O siléncio do
LOCADOR ndo implica sua concordancia tacita. Mesmo em caso de anuéncia do LOCADOR, o
LOCATARIO permanega como Unica responsavel, perante o LOCADOR, érgdos publicos e
terceiros, nao s6 pelo pagamento do aluguel e encargos, como também por todas as
obrigacdes assumidas neste Contrato.

17. CLAUSULA DECIMA SEXTA - DO SEGURO

17.1. Além de se responsabilizar pelo pagamento da cota-parte que couber ao Imdvel,
relativamente ao seguro contratado pelo condominio, se aplicavel, lancados nas despesas
condominiais ordinarias, o LOCATARIO, as suas expensas, devera contratar seguro patrimonial
junto a seguradora de primeira linha, previamente aprovada pelo LOCADOR e regularmente
estabelecida no Brasil cuja importancia segurada seja suficiente para cobertura de eventuais
danos e/ou prejuizos causados ao Imével, bem como seguro contra riscos de incéndio, de
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gueda de raio, de roubo e furto, de responsabilidade civil, incluindo danos materiais e pessoais,
morais, sob pena de, ndo o fazendo, responder por eventuais perdas e danos abrangidos ou
ndo pela apdlice de seguros, isentando totalmente o LOCADOR de qualquer custo ou 6nus na
eventual ocorréncia de sinistros no Imdvel e ressarcindo o LOCADOR de quaisquer custas ou
despesas que este venha eventualmente a incorrer por conta de quaisquer prejuizos, danos ou
reclamacOes de terceiros para reparo de danos materiais e/ou pessoais relativamente ao
Imoével e as atividades e/ou operagdes exercidas no Imdvel.

17.2. O LOCADOR devera figurar como beneficidrio ou cossegurado na(s) apodlice(s) de seguro
mencionadas na clausula antecedente.

17.3. Alternativamente as contratagdo de apdlices descritas acima, o LOCATARIO poderd
providenciar endosso(s) em apdlice(s) de seguro vigentes em que figure como segurado, desde
gue os referido(s) endosso(s) reflitam (i) a inclusdo do Imdvel como local segurado; (ii) as
coberturas descritas na Cldusula 16.1., bem como (iii) inclusdo do LOCADOR como beneficiario
ou cossegurado na(s) apodlice(s) e endosso(s).

17.4. Os seguros contratados nos termos dessa Clausula devem permanecer em vigor
durante todo o periodo de vigéncia do presente Contrato, de forma ininterrupta, abrangendo
os periodos necessarios para realizar eventuais prorrogacdes, sendo que o LOCATARIO se
obriga, desde ja, a pagar os respectivos prémios dos seguros contratados nos prazos de
vencimento respectivos e providenciar a renovacdo da(s) apdlice(s), caso necessario, no prazo
de 30 (trinta) dias antes do término de sua vigéncia.

17.5. O LOCATARIO também se obriga a pagar ou reembolsar o LOCADOR de eventual
franquia, do tipo dedutivel ou ndo, eventualmente cobrada em caso de sinistro e pagamento
de indenizagdo securitaria ao LOCADOR nos seguros previstos nessa Clausula.

17.6. Os valores a serem observados para as coberturas tratadas na Clausula 16.1. serdo
reajustados anualmente pela variagao do mesmo indice contratualmente eleito para a corregao
dos aluguéis previstos neste Contrato.

17.7. O LOCATARIO deverd apresentar a(s) apdlice(s) de seguro e/ou endossos acima
mencionados ao LOCADOR, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, contados do Inicio da Locacéo,
e a sua renovacgdo e/ou endosso contendo qualquer outra alteracdo necessaria nos termos
dessa Clausula em até 30 (trinta) dias contados do vencimento de cada apdlice e/ou da
emissao pela seguradora.

17.8. Caberd ainda ao LOCATARIO a contratagdo dos seguros legalmente exigiveis, em razio
da atividade por ele exercida no Imdvel, e quaisquer outros seguros facultativos de sua
conveniéncia, inclusive para cobertura dos bens de propriedade ou sob custédia do LOCATARIO
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gue estiverem alocados/instalados no Imdvel, por meio de apdlices de seguro préprias, sob sua
integral e exclusiva responsabilidade.

17.9. Na ocorréncia de sinistro amparado pela(s) apodlice(s) mencionadas nesta Clausula, o
LOCATARIO deverd utilizar o valor da indenizacdo securitaria para reparar integralmente os
danos e/ou prejuizos causados ao Imdvel e/ou a terceiros, e, em ndo sendo suficiente o
referido valor, deve reparar os danos e/ou prejuizos as suas expensas, sendo que, se ndo o fizer
dentro de um prazo razoavel, e o LOCADOR tiver que arcar com quaisquer prejuizos e/ou
incorrer em quaisquer despesas, ou se o LOCADOR for responsabilizado por qualquer dano
provocado a terceiros por conta das atividades e/ou operacdes do LOCATARIO no Imdvel, esta
devera ressarcir o LOCADOR, nos termos da Clausula 16.1. acima.

17.10. Caso a seguradora n3o pague a indeniza¢do securitaria ao LOCATARIO ou ao LOCADOR,
este na qualidade de beneficidrio ou cossegurado, sob qualquer fundamento, o LOCATARIO
responderd pelas perdas e danos ocasionados ao Imdvel e/ou a terceiros, ressarcindo o
LOCADOR de quaisquer custas ou despesas que este venha a incorrer para a reposicao do
Imodvel, nos termos da Clausula 16.1. acima.

18. CLAUSULA DECIMA OITAVA - DOS CASOS OMISSOS

18.1. Os casos omissos ou situacdes ndo explicitadas nas clausulas deste contrato reger-se-do
pelas disposi¢cdes contidas na Lei n° 8.245, de 1991, e na Lei 8.666, de 1993, subsidiariamente,
bem como nos demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte
integrante deste contrato, independentemente de suas transcricdes.

19. CLAUSULA DECIMA NONA - DAS OBRIGACOES ANTICORRUPCAO

19.1. O LOCATARIO, bem como seus conselheiros, sécios, diretores, colaboradores, agentes
empregados, subcontratados, fornecedores, investidores e terceiros qualquer pessoa agindo
em das partes anteriormente especificadas, ndo podem (em conjunto com as “Obrigacdes
Anticorrupgao”):

(a) ter utilizado ou utilizar recursos da companhia para o pagamento de
contribuigdes, presentes ou atividades de entretenimento ilegais ou qualquer outra
despesa ilegal relativa a atividade politica;

(b) ter realizado ou realizar a¢do destinada a facilitar uma oferta, pagamento

ou promessa ilegal de pagar, bem como ter aprovado ou aprovar o pagamento, a doagao
de dinheiro, propriedade, presente ou qualquer outro bem de valor, direta ou
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indiretamente, para qualquer “oficial do governo” (incluindo qualquer oficial ou
funcionario de um governo ou de entidade de propriedade ou controlada por um governo
ou organizagao publica internacional ou qualquer pessoa agindo na fungdao de
representante do governo ou candidato de partido politico) a fim de influenciar qualquer
acdo politica ou obter uma vantagem indevida com violacdo da lei aplicavel;

(c) oferecer, dar ou se comprometer a dar a quem quer que seja, ou aceitar
ou se comprometer a aceitar de quem quer que seja, tanto por conta prépria quanto por
intermédio de outrem, qualquer pagamento, doag¢dao, compensagdao, Vvantagens
financeiras ou ndo financeiras ou beneficios de qualquer espécie que constituam pratica
ilegal ou de corrupcdo, seja de forma direta ou indireta guanto ao objeto desta
Locacdo, ou de outra forma a ele ndo relacionada; ou

(d) de qualquer maneira fraudar as disposicdes desta Locag¢do, assim como
realizar quaisquer a¢des ou omissdes que constituam pratica ilegal ou de corrupcgao, que
viole qualquer lei aplicavel.

19.2. O LOCATARIO deve conduzir seus negdécios em conformidade com a legislacdo
anticorrupcao aplicdvel as quais pode estar sujeito, bem como ter instituido e mantido, bem
como continuar a manter politicas e procedimentos elaborados para garantir a continua
conformidade com referidas normas e por meio do compromisso e da garantia das Obrigagdes
Anticorrupcao.

19.3. O LOCATARIO devera informar imediatamente, por escrito, ao LOCADOR detalhes de
qgualquer violacdo relativa as ObrigacGes Anticorrupcdo que eventualmente venha a ocorrer.
Esta € uma obrigacdo permanente e deverd perdurar até o término do presente Contrato.

19.4. O LOCATARIO deve:
(a) sempre cumprir estritamente as Obriga¢des Anticorrupgao;
(b) monitorar seus colaboradores, agentes e pessoas ou entidades que
estejam agindo por sua conta ou em seu nome para garantir o cumprimento das
Obrigacdes Anticorrupcao; e
(c) manter procedimentos que garantem que seus agentes, subcontratados,

fornecedores e terceiros que atuam em seu nome assumam o cumprimento das
Obrigacdes Anticorrupcao.
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20. CLAUSULA VIGESIMA - REGRAS DE DIREITO PRIVADO

20.1. O presente Contrato de locacdo é regido pelas regras de direito privado e, nesse
sentido, as cldusulas ora pactuadas sdo de acordo em igualdade e condic¢Ges, ndo se tratando,
no caso concreto, de contrato administrativo.

20.2. O LOCATARIO assume toda e qualquer responsabilidade inerente ou decorrente da
presente locacdo no que se refere as obrigacdes legais, regulamentares ou regimentais,
isentando, desde ja, o LOCADOR de qualquer averiguagao quanto ao cumprimento de
obrigacOes tipicas de contratos firmados por entes da administracdo publica, se obrigando a
manter o LOCADOR indene e a salvo de qualquer questionamento inclusive perante terceiros,
com relagdo a presente contratagao.

20.3. O LOCATARIO se responsabiliza, ainda, integralmente perante o LOCADOR e terceiros
pela analise e conclusdo quanto a dispensa de licitagdo da presente contratagdo prevista na Lei
8.666/93.

21. CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DISPOSICOES GERAIS

21.1. Nenhuma intimag¢ao dos poderes publicos caracterizard motivo relevante para o
abandono do Imdvel ou a rescisdo deste Contrato pelo LOCATARIO, visto que constituem
obrigacdo e responsabilidade suas o atendimento e satisfagdo de eventuais exigéncias ou
infragdes.

21.2. Todas as citagdes, avisos ou comunicagdes, intimag¢des ou notificagdes, judiciais ou
extrajudiciais, exigidas, permitidas ou decorrentes deste Contrato, por qualquer das partes
contratantes a outra, deverdo ser feitas mediante correspondéncia com aviso de recebimento
ou e-mail, independentemente da faculdade de poder valer-se de qualquer das modalidades
de comunicagdo de atos processuais previstas no Cédigo de Processo Civil.

Se para o LOCADOR:

At.: Thiago Lopes

Rua Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.477 — 142 andar, S3o Paulo/SP

CEP.: 04538-133

e-mail: OL-Re-Corporate@btgpactual.com

Se para LOCATARIO:

At.: Luis Gustavo Hernandes Vieira

Rua Mayrink Veiga, 9 — 222 andar, Rio de Janeiro/RJ
CEP.: 20090-910

e-mail: Igustavo@inpi.gov.br
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21.3. Em caso de alteracdo dos enderecos acima referidos, as Partes comprometem-se a
providenciar a respectiva comunicagao, sob pena de se ter por realizada a comunicagao feita
nos enderecos eletrénicos ora referidos.

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

21.5. Este Contrato obriga, por todos os seus expressos termos, aos contratantes, bens,
herdeiros ou sucessores, a qualquer titulo.

21.6. O LOCATARIO ajusta e expressamente concorda que o LOCADOR pode, sem prévia
autorizacdo, durante a vigéncia deste Contrato, divulgar a existéncia da presente locacdo,
incluindo fotos externas do Imdvel, no site do LOCADOR, de empresas coligadas ou de
terceiros, sem que tal fato acarrete qualquer tipo de 6nus ou despesa as partes.

21.7. Os representantes legais do LOCATARIO declaram possuir plenos e legitimos poderes
para a assinatura deste Contrato, responsabilizando-se pessoalmente pelos atos praticados em
desacordo com as normas societdrias/estatutarias da sociedade.

21.8. As Partes desde ja acordam, que o presente Contrato e seus aditivos, bem como demais
documentos correlatos, poderdo ser assinados eletronicamente, caso em que todos os
signatarios deverao assinar pela plataforma a ser disponibilizada pelo LOCADOR, nos termos do
artigo 109, paragrafo segundo, da Medida Provisdria 2.200-2 de 24 de agosto de 2001 e demais
alteragbes posteriores.

22. CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DO FORO

22.1. Fica eleito o foro da Secdo Judiciaria do Rio de Janeiro (Municipio) - Justica Federal, com
exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer questoes
oriundas do presente contrato.
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E assim, por estarem de acordo, ajustados e contratados, apds lido e achado
conforme, as partes a seguir firmam o presente contrato em 02 (duas) vias, de igual teor e
forma, para um sé efeito, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Janeiro,

..... de janeiro de 2021.

CLAUDIO VILAR Assinadode forma digital

por CLAUDIO VILAR
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