INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DE BEM IMOVEL E
OUTRAS AVENCAS

I- DAS PARTES

LOCADORA/EMPREENDEDORA JJPS — ENGENHARIA E SERVICOS, sociedade empresarial limitada,
inscrita no CNPJ/MF sob o n© 17.159.404/0001-25, com sede Rua Iracema Brasiliense, n® 22, inscrita Letra
C, Bairro Buritis, em Belo Horizonte/MG, CEP: 30575-355, neste ato representada por seu administrador
RENATO CANDIDO DE REZENDE, brasileiro, casado, engenheiro, portador da CI n® M-3.596.148, expedida
pela SSP/MG e inscrito no CPF sob n® 555.674.526-91, residente e domiciliado nesta Capital, doravante
denominada LOCADORA/EMPREENDEDORA; e

LOCATARIA: INSTITUICAO ADVENTISTA DE EDUCAGAO E ASSISTENCIA SOCIAL ESTE
BRASILEIRA, pessoa juridica de direito privado de fins ndo econdmicos, constituida sob a forma de
entidade beneficente com objetivos assistenciais, educacionais, culturais e filantrépicos, inscrita no
CNPJ/MF o n® 73.686.370/0003-60, com sede regional na Avenida Portugal, n® 931, Bairro Santa Amélia,
em Belo Horizonte/MG, CEP: 31.550-000, neste ato, representada pelo Sr. Silvanio Zahn, brasileiro, casado,
administrador, portador da Cédula de Identidade n°® 1321893 (SSP/ES), inscrito no CPF/MF no
074.690.107-00, domiciliado nesta capital, doravante designada LOCATI'\RIA;

II — DA ADMINISTRADORA DA LOCACAO

A presente locagao sera administrada pela procuradora da LOCADORA/EMPREENDEDORA, VIA NOBRE
CORRETORA E ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA-ME, inscrita no cadastro de pessoa juridica
sob o n© 29.330.415/0001-05, com sede na Avenida Professor Mario Werneck, n° 2.197, loja 03, bairro
Buritis, em Belo Horizonte/MG, CRECI-P] 3329, neste ato representada pelo sécio MAUREDSON
MARTINS DOS SANTOS JUNIOR, brasileiro, corretor de imdveis, solteiro, portador da Carteira de
Identidade n©® M 8.267.821 SSP/MG, inscrito no CPF sob o n® 033.677.186-02, inscrito no CRECI n® 13.182-
4@ regiao, com o mesmo enderego da sociedade, doravante denominada ADMINISTRADORA.

III — CONSIDERACOES INICIAIS

CONSIDERANDO que a LOCADORA/EMPREENDEDORA, dentre outras de suas atividades, investe n
mercado imobilidrio, construindo imdveis para locagdo a terceiros, de acordo com as necessid e
especificas dos Locatarios;

o
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CONSIDERANDO que a LOCATARIA, dentre outras de suas atividades, atua na Rede Adventista de
Educacdo, instituindo Escolas, Colégios, Internatos, Centros Educacionais, Faculdades e Universidades

baseadas em principios biblicos para a Educagdo infantil (creche e pré-escola) e Ensinos Fundamental,
Médio e Superior, sendo que os imdveis que ocupa precisam de condigdes e caracteristicas especiais para
o0 exercicio de suas atividades;

CONSIDERANDO que a LOCATARIA utilizard o imdvel de acordo com os seus objetivos estatutarios,
incluindo e n3o se limitando & exploracdo das atividades de ensino na Educagdo Infantil (creche e pré-
escola), Fundamental e Médio, mediante estabelecimento filial que sera devidamente constituido mediante
CNPJ préprio, para funcionamento no imdvel locado;

CONSIDERANDO que a LOCADORA/EMPREENDEDORA somente teve interesse em finalizar a construcao
de um prédio ndo residencial e adequa-lo as necessidades da LOCATARIA, com a condi¢do essencial de
que ela firmasse um contrato de locagdo com prazo determinado de no minimo 120 (cento e vinte) meses;

CONSIDERANDO: que a LOCATARIA se comprometeu a celebrar a locagdo e cumprir a condigdo essencial
de firmar o contrato de locacdo por prazo determinado de no minimo de 120 (cento e vinte) meses,
observadas as condicdes estabelecidas no presente Contrato de Locagao;

CONSIDERANDO que os aluguéis previstos no presente instrumento, representam a remuneragao da
LOCADORA/EMPREENDEDORA em razdo do investimento para locagdo do imével a LOCATARIA, sendo,
assim, essencial que a LOCADORA/EMPREENDEDORA receba, no minimo, a integralidade dos valores
devidos e acordados a titulo de locagdo durante todo o periodo contratado;

CONSIDERANDO que a LOCATARIA reconhece que a LOCADORA/EMPREENDEDORA somente finalizara
e adequara a construgdo do edificio para fins de atender as necessidades da LOCATARIA, e que se ndo
fosse tal condicdo a LOCADORA/EMPREENDEDORA n3o teria interesse de investir no referido imével com
as caracteristicas que estdo sendo aplicadas, possuindo, assim, este instrumento a caracteristica de ser
um contrato /ntuitu personae,

CONSIDERANDO as peculiaridades negociais do presente contrato, as Partes reconhecem que a presente
relagdo juridica extrapola os limites de uma locagdo comum, razao pela qual, nos termos estabelecidos na
Lei Federal n°® 8.245/91 (com as alteracdes da Lei Federal n.° 12.744/12), (I) as partes acordam que o
aluguel mensal, ainda nos casos de revisao, ndo podera ser inferior ao valor correspondente a 0,5% (meio
por cento) do valor de mercado do imdvel objeto da locagao; (77) a LOCADORA/EMPREENDEDORA nao
podera reaver o imovel durante o prazo de vigéncia do presente contrato, salvo por infragdo contratual d

LOCATARIA; (ZII) em caso de deniincia antecipada do vinculo locaticio pela LOCATARIA, ela ficar

obrigada, a titulo de multa, a pagar de imediato e de uma sé vez, junto com o Ultimo aluguel, 50%

(cinquenta por cento) da soma dos valores dos aluguéis a vencer até o termo final do prazo determi
do presente contrato de locagao; .
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CONSIDERANDO que a LOCATARIA adiantard & LOCADORA/EMPREENDEDORA o valor de
R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais) referente ao investimento necessério para a finalizagao e
adequagdo do imovel, sendo que tal valor sera devidamente reembolsado pela
LOCADORA/EMPREENDEDORA nos prazos e condigdes estabelecidos neste instrumento;

CONSIDERANDO que cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
Contrato, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir com todas as obrigacdes ora assumidas,
tendo tomado todas as medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessarias para autorizar
a sua celebragdo, para implementar todas as operagdes nela previstas e cumprir todas as obrigacdes nela
assumidas;

CONSIDERANDO que a celebragdo deste Contrato e o cumprimento das obrigacdes de cada uma das
partes ndo violam qualquer disposicdo contida nos seus documentos societérios; ndo violam qualquer lei,
regulamento, decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte esteja vinculada e,
ndo exigem qualquer consentimento, agdo ou autorizacdo de qualquer natureza;

CONSIDERANDO que este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigacdo legal, valida,
vinculante e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus termos;

CONSIDERANDO que cada Parte estd apta a cumprir as obrigacBes e as condicdes livremente aceitas e
pactuadas neste instrumento e agird em relagdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

CONSIDERANDO que nenhuma das Partes se encontra em estado de necessidade ou sob coago para
celebrar este instrumento e/ou quaisquer contratos e/ou compromissos a ele relacionados e/ou tem
urgéncia de contratar;

CONSIDERANDO que as discussdes sobre o objeto contratual deste instrumento foram feitas, conduzidas
e implementadas por sua livre iniciativa;

CONSIDERANDO que cada parte tem experiéncia em contratos semelhantes a este instrumento e/ou
aos contratos e compromissos a ele relacionados;

CONSIDERANDO que as Partes foram informadas e avisadas de todas as condigdes e circunstancias
envolvidas na negociagao objeto deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar
sua vontade e foram assistidas por advogados na negociacao;

IV — DAS CLAUSULAS E CONDICOES CONTRATUAIS

As partes acima qualificadas firmam o presente "INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO ATIPICO DI
LOCACAO DE BEM IMOVEL E OUTRAS AVENCAS” — doravante denominado simplesmente de “Conjfato”,
que se regera pela Lei Federal n® 8.245/1991 e suas alteragdes, entre elas a Lei Federal n® 12:744/2012,

I o
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bem como pelas disposicdes do Cdigo Civil, aplicaveis a espécie, e em consonancia com as clausulas e as
condicdes a seguir especificadas e mutuamente aceitas:

CLAUSULA PRIMEIRA: DO OBJETO:
E objeto do presente CONTRATO a locagdo do imdvel constituido pelo edificio construido, mas nao

acabado, composto por 08 pavimentos, sendo que o 3° e 4° pavimentos sdo compostos por area de
garagem/estacionamento e salas 301 e 401, os pavimentos 5° ao 9° sdo compostos por 10 salas cada e
drea descoberta no 5° pavimento e o 10° composto por uma sala e area descoberta, localizado na Rua
Rubens Caporali Ribeiro, n® 721, Bairro Buritis, em Belo Horizonte/MG, com suas benfeitorias e
pertences, do qual a LOCADORA/EMPREENDEDORA ¢ titular dos direitos de propriedade.

1.1. Ficam excluidas do objeto da locacdo todas as lojas construidas no primeiro e segundo pavimentos,
as quais ndo compdem o imével locado e cujos direitos de propriedade ndo pertencem a
LOCADORA/EMPREENDEDORA.

1.2. A presente locagdo é feita em carater personalissimo, pelo prazo determinado de 120 (cento e vinte
meses) meses, uma vez que a LOCADORA/EMPREENDEDORA finalizard a construgdo de um edificio no
imdvel, bem como promovera as adequagGes necessarias para a locagdo deste a LOCATARIA, conforme
memorial descritivo e projeto a ser aprovado junto a Prefeitura Municipal de Belo Horizonte, que rubricados
pelas partes, sao integrantes deste contrato.

CLAUSULA SEGUNDA: DA DESTINACAO DO EMPREENDIMENTO

0 imdvel destinar-se-a, exclusivamente, ao desenvolvimento e ao exercicio das atividades da LOCATARIA
— Instituicdo de Ensino, sendo que a construgdo do imdvel sera finalizada para atender suas necessidades,
de acordo com o projeto e memorial descritivo por ela solicitado, os quais ainda serdo aprovados junto a
Prefeitura Municipal de Belo Horizonte.

2.1. Caberd a LOCATARIA obter, por conta propria e as suas expensas, os alvaras e demais autorizagdes
necessarias ao regular exercicio das atividades que realizard no imdvel, eximindo-se a
LOCADORA/EMPREENDEDORA de qualquer responsabilidade ou obrigagao nesse sentido, ressalvadas as
hipdteses vinculadas as condigdes descritas no item “2.2” deste Clausula, além de eventuais problemas
estruturais do imdvel que Ihe incumbam impegam a obtengdo de tais licengas e alvaras.

2.2. A LOCATARIA estd isenta de toda e qualquer responsabilidade vinculada a obtencdo da baixa de
construcdo (habite-se) do imdvel locado, cuja obrigagao é exclusiva da LOCADORA/EMPREENDEDORA,
que se obriga, inclusive, a observar e cumprir as normas relacionadas as condi¢es urbanisticas, predial-
arquitetonica, geoldgicas, hidroldgicas, ambientais e de zoneamento urbano, que possam interferir no
licenciamento (Alvara de Locagdo de Funcionamento, Alvara Sanitdrio, AVCB, Acessibilidade etc)
atividade da LOCATARIA.

2.3. A LOCATARIA declara desde ja:
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a) Estar ciente das normas impostas pelas autoridades publicas federais, estaduais e municipais
envolvidas com as atividades que ira desenvolver no imével:

b) Que a atividade que desenvolverd no imével em nada conflita com as disposicdes emanadas das
referidas autoridades; e,

c) Estar ciente das normas relativas ao zoneamento municipal e estadual, e das eventuais restricOes
de uso que, de maneira direta ou indireta, existem em relagao imovel.

CLAUSULA TERCEIRA: DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCACAO

O prazo determinado da locagdo do imdvel é de 120 (cento e vinte) meses, com inicio da Locacdo quando
da expedigdo do termo de imisséo de posse, e término ao final dos 120 (cento e vinte) meses, podendo
ser prorrogado mediante assinatura de termo aditivo entre as partes.

3.1. Apos assinado pelas Partes, o contrato de locacdo podera ser aditado a qualquer tempo, por iniciativa
da LOCATARIA, com a finalidade de insergédo, alteragdo e/ou substituicio da parte LOCATARIA, que
figurara na relagdo locaticia, para exploracdo e desenvolvimento das atividades econdmica principal e
secundarias de acordo com o escopo da locagdo, preservando-se os 6nus e as obrigagOes previstos neste
instrumento.

CLAUSULA QUARTA: DA FINALIZACAO DA CONSTRUCAO E ADEQUACAO DO IMOVEL

A LOCATARIA n&o possui, nem possuird, qualquer obrigagdo ou responsabilidade referente a finalizagdo
da edificagdo ja existente no imével, a qual serd concluida exclusivamente pela
LOCADORA/EMPREENDEDORA, salvo quanto as obrigacdes ressalvadas neste instrumento. Poderd a
LOCATARIA, contudo, supervisionar a construgdo, de forma a verificar se estdo sendo respeitados o Projeto
e Memorial Descritivo, na forma dos anexos que rubricados pelas partes s&o integrantes deste contrato.

4.1. As obras de finalizagdo da construgdo, de acordo com projeto a ser aprovado junto & Prefeitura
Municipal de Belo Horizonte, constituem (Z) instalagdo de elevadores, (ZI) construcdo de uma nova caixa
de escadas, e (7II) elaboragdo e aprovagdo de projeto de combate a incéndio (AVCB), o qual deverd
obedecer as exigéncias da atividade a ser desenvolvida pela LOCATARIA (Instituicdo de Ensino).

4.2. Além das obras previstas no item anterior, ficard sob responsabilidade exclusiva da
LOCADORA/EMPREENDEDORA a regularizagdo da documentacdo do imdével com a lavratura de escritura
de permuta com o proprietario do terreno onde o imdvel esta sendo edificado, e posterior registro; emissdo
e averbagdo de certiddo de baixa da construgdo (“Habite-se”); bem como a emissdo e averbacio da
certidao negativa de débitos junto ao INSS.

4.3. O inicio das obras mencionadas no item 4.1 devera ocorrer em até 30 (trinta) dias contados da data
de assinatura deste contrato, e deverdao ser concluidas até o dia 30/06/2021, sem prejuizo
prorrogagoes decorrentes de forca maior e caso fortuito, obras finais de acabamento, e, ainda, as hipbteses

de alteragdes solicitadas pela LOCATARIA. /g
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4.4, 0 imdvel serd entregue, ao término do prazo ajustado no item anterior, com toda a parte estrutural
finalizada, ficando a cargo da LOCATARIA a realizagdio do acabamento final de acordo com seus padrdes
e exigéncias. Finalizadas as obras estruturais de responsabilidade da LOCADORA/EMPREENDEDORA, e das
obras de acabamento de responsabilidade da LOCATARIA, a ADMINISTRADORA promovera a vistoria do
imdvel, a qual servird como termo de vistoria inicial, cujas condigdes la descritas deverdo ser observadas
pelas partes durante todo o prazo da locagao.

4.5. Durante o prazo ajustado no item 4.3 sera permitido que a LOCATARIA realize no imével as obras de
acabamento e demais instalacdes que julgar necessarias, desde que estas nao atrapalhem ou impegam a
conclusdo das obras estruturais de responsabilidade da LOCADORA/EMPREENDEDORA. Sendo inviavel a
atuacdo em conjunto das partes no imodvel, a LOCATARIA devera aguardar o término dos trabalhos da
LOCADORA/EMPREENDEDORA para, entdo, finalizar o acabamento do imdvel.

46. O valor do investimento para o cumprimento das obrigagdes que incumbem a
LOCADORA/EMPREENDEDORA descritas nos itens 4.1 e 4.2 importa em R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de
reais) e sera custeado integralmente por esta.

4.7. Ao final das obras, a LOCADORA/EMPREENDEDORA, com 05 (cinco) dias de antecedéncia, convocara
a LOCATARIA para realizar a vistoria final do prédio e assinar o termo de imissdo na posse, sendo que se
convocada e ndo comparecer a vistoria, considerar-se-a a LOCATARIA imitida na posse do imével, dando-
se inicio o prazo da locagao.

CLAUSULA QUINTA: DA LIBERACAO DOS RECURSOS PARA A REALIZACAO DAS OBRAS PELA
LOCADORA/EMPREENDEDORA

A fim de viabilizar a tomada de capital pela LOCADORA/EMPREENDEDORA e evitar que esta recorra a
investidores ou instituigdes financeiras, a LOCATARIA disponibilizard o montante de R$ 2.000.000,00 (dois
milhdes de reais), mediante empréstimo, em 5 (cinco) parcelas, conforme abaixo:

a) R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) a serem pagos em uma Unica parcela, no ato da assinatura
deste contrato, através de Transferéncia Eletronica Disponivel — TED, para a conta de
titularidade da LOCADORA/EMPREENDEDORA, da Caixa Econdmica Federal, agéncia n.° 2923,
conta corrente n.° 3493-0, Operagao 003;

b) R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) a serem pagos em uma Unica parcela, em até 30 (trinta)
dias corridos, contados da data de assinatura deste contrato, através de Transferéncia
Eletrénica Disponivel — TED, para a conta de titularidade da LOCADORA/EMPREENDEDORA, da
Caixa Econ6mica Federal, agéncia n.° 2923, conta corrente n.° 3493-0, Operagao 003;

c) R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) a serem pagos em uma Unica parcela, em até 60




Transferéncia Eletronica Disponivel - TED, para a conta de titularidade da
LOCADORA/EMPREENDEDORA, da Caixa Econdmica Federal, agéncia n.° 2923, conta corrente
n.° 3493-0, Operacdo 003;

d) R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) a serem pagos em uma Unica parcela, em até 90 (noventa)
dias corridos, contados da data de assinatura deste contrato, através de Transferéncia
Eletrdnica Disponivel — TED, para a conta de titularidade da LOCADORA/EMPREENDEDORA, da
Caixa Econdmica Federal, agéncia n.® 2923, conta corrente n.° 3493-0, Operagdo 003;

e) R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) a serem pagos em uma Unica parcela, em até 120 (cento e
vinte) dias corridos, contados da data de assinatura deste contrato, através de Transferéncia
Eletrdnica Disponivel — TED, para a conta de titularidade da LOCADORA/EMPREENDEDORA, da
Caixa Econdmica Federal, agéncia n.° 2923, conta corrente n.° 3493-0, Operacdo 003;

5.1. Os valores deverao ser pagos impreterivelmente nas datas de vencimento acima, sob pena das obras
ndo serem concluidas no prazo ajustado no item 4.3. Havendo atraso no pagamento de quaisquer das
parcelas, o prazo ajustado no item 4.3. sera revisto pela LOCADORA/EMPREENDEDORA.

5.2. A LOCADORA/EMPREENDEDORA restituird o valor descrito no caput desta cldusula através de
descontos langados sobre o valor do aluguel a ser pago pela LOCATARIA, conforme condicdes e prazos
abaixo:

5.2.1. No periodo entre Janeiro/2022 e Dezembro/2024, inclusive, serdo lancados descontos cujo
valor correspondera a diferenga entre o valor do aluguel minimo ajustado na clausula sétima, e os
10% (dez por cento) da receita bruta da LOCATARIA com a atividade exercida no imével objeto
desta locacao.

5.2.2. A partir de Janeiro/2025, os descontos serao fixos, no valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil
reais) por més, e serao aplicados até que todo o montante seja devidamente restituido a
LOCATARIA, ainda que no Gltimo més, este tenha que ser aplicado proporcionalmente.

5.3. Os valores tomados como empréstimo ser&io devolvidos integralmente & LOCATARIA reajustados de
acordo com a variagao positiva do IGP-M/FGV ou na menor periodicidade que vier a ser admitida em lei,
contados a partir da data de recebimento de cada parcela, até seu efetivo pagamento.

CLAUSULA SEXTA: DAS VISTORIAS, DAS INSPECOES E DO RECEBIMENTO DAS OBRA

A LOCADORA/EMPREENDEDORA, atuando como responsavel pelo monitoramento e fiscalizagdo das obras
a serem realizadas, devera efetuar vistorias no imovel de maneira a verificar se a condugao das mesmas

se encontra em conformidade com o projeto e memorial descritivo a serem aprovados junto a Prefeit
Municipal de Belo Horizonte. O imével também podera ser vistoriado, a qualquer tempo, por pessoas fisicas
e/ou juridicas especificamente designadas por escrito pela LOCATARIA para tal fim. //
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6.1. Sem prejuizo da realizacdo das referidas vistorias, as partes elaborardo, em conjunto, nos 30 (trinta)
dias anteriores 3 data de conclus&o das obras, um LAUDO DE INSPECAO mencionando todos os trabalhos
necessarios a conclusdo do empreendimento. Neste laudo, as partes deverdo definir quais os trabalhos
pendentes, considerados como estritamente necessarios para a ocupagao do prédio, bem como os demais
trabalhos considerados como “Pendéncias Permitidas”, as quais ndo inviabilizam o uso e posse do imével
pela LOCATARIA.

6.2. Para a realizacio do LAUDO DE INSPECAO mencionado no item anterior, a
LOCADORA/EMPREENDEDORA comunicaré por escrito & LOCATARIA, com aproximadamente 30 (trinta)
dias de antecedéncia, a data de sua realizagdo, sendo que o ndo comparecimento da LOCATARIA na data
estipulada ensejara o aceite automatico do imével, que sera entregue no prazo de 30 (trinta) dias contados
da lavratura do referido LAUDO DE INSPEGAO, tornando-se nesta hipétese, desnecessaria a convocagdo
para a vistoria prevista no item 4.6 da clausula quarta.

6.3. Na data e horério estabelecidos no LAUDO DE INSPECAO para a entrega da obra, a LOCATARIA e a
LOCADORA/EMPREENDEDORA efetuardo a vistoria do imdvel - LAUDO DE VISTORIA INICIAL — e lavrardo
o TERMO DE ENTREGA E RECEBIMENTO DO IMOVEL (transmissdo da posse e aceite das obras), quando
se certificardo sobre o funcionamento de todas as instalacdes da edificagdo, cabendo as Partes registrar
inconformidades e apontamentos, sendo que, caso a LOCATARIA deixe de fazé-lo até 90 (noventa) dias
apos a assinatura do LAUDO DE VISTORIA INICIAL, o siléncio importara aceitagao tacita sobre as condigdes
de entrega do imdvel, obrigando-se a conserva-lo até o final da locagdo, ressalvando-se os vicios nao
oriundos do desgaste natural do imdvel, pelos quais a LOCADORA/EMPREENDEDORA se responsabiliza
pela correcdo, inclusive pelo custo, em um prazo razoavel e sem prejuizo as atividades escolares.

6.4. Caso ainda existam pendéncias permitidas, as partes deverao consignar no LAUDO DE VISTORIA
INICIAL, estabelecendo o prazo para a finalizagdo das mesmas, o que, entretanto, ndo inviabilizara a posse
do imével pela LOCATARIA.

CLAUSULA SETIMA: DA REMUNERACAO DA LOCADORA/EMPREENDEDORA - ALUGUEL

Como contraprestagao e retorno do investimento da LOCADORA/EMPREENDEDORA pelas obras de
edificacdo e adequacdo do imdvel para sua locacdo & LOCATARIA; e pela LOCACAO do imdvel pelo prazo
estabelecido no presente contrato, a LOCATARIA pagard & LOCADORA/EMPREENDEDORA, em
periodicidade mensal, o aluguel correspondente a 10% (dez por cento) da RECEITA BRUTA da

atividade exercida pela LOCATARIA no imével, respeitando o valor minimo de R$ 190.000,00
(cento e noventa mil reais).

7.1. Os aluguéis serdio devidos & LOCATARIA a partir de 01 de janeiro de 2022, conforme clausula terceira
Caso a LOCATARIA ndo tenha sido imitida na posse até esta data, ou, caso ndo tenha conseguido a
obtengdo das licengas e alvaras necessdrios para o seu regular funcionamento por culpa exclusiva fa

o
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LOCADORA/EMPREENDEDORA, os alugueis somente serao exigidos uma vez regularizadas as pendéncias
existentes e apds o efetivo inicio (ano letivo) das atividades da LOCATARIA.)

7.2. Conforme estabelecido no caput, o valor do aluguel correspondera ao percentual de 10% da receita
bruta da LOCATARIA, respeitando um valor minimo de R$ 190.000,00 (cento e noventa mil reais). Contudo,
nos primeiros 48 (quarenta e oito) meses de locagdao, o valor minimo eventualmente a ser pago

correspondera aos valores descritos na planilha abaixo:

PERIODO

VALOR DO ALUGUEL MiNIMO

Entre 0 10 e 129 més

R$ 50.000,00

Entre o 13° e 249 més

R$ 70.000,00

Entre o 25° e 0 36 més

R$ 120.000,00

Entre o 37° e 0 48° més

R$ 150.000,00

A partir do 49° més

R$ 190.000,00

7.3. Considerando que o valor do aluguel corresponderd a um percentual sobre a receita bruta da
LOCATARIA, esta devera apresentar & ADMINISTRADORA da locacio e & LOCADORA/EMPREENDEDORA,
até o 5° dia util do més subsequente, o balancete mensal para o calculo do aluguel a ser pago. O
envio do referido documento deverd ser feito eletronicamente para os seguintes e-mails:
suprimentos@recappengenharia.com.br e financeiro@vianobre.com.br.

7.4. O nao envio dos balancetes mensais no prazo estipulado no item anterior configurara infragdao ao
presente contrato de locagao, podendo a LOCADORA/EMPREENDEDORA adotar as medidas judiciais
cabiveis para a sua rescisdo. Ainda na hipdtese dos balancetes ndo serem apresentados, o aluguel minimo
estipulado sera cobrado pela ADMINISTRADORA, mas ficara ressalvado @ LOCADORA/EMPREENDEDORA
o direito de cobrar a diferenga do valor do aluguel tao logo seja possivel apurar o valor devido.

7.5. O aluguel ajustado nesta clausula sera pago impreterivelmente no dia 15 (quinze) de cada més

subsequente ao vencido, através de boleto bancario a ser enviado para os e-mails:
silvanio.zahn@adventistas.org e sergio.faria@adventistas.org, e também para o endereco do imdvel

locado. Se, por qualquer motivo, a LOCATARIA ndo receber o boleto antes da data do vencimento do

aluguel, esta devera entrar em contato com a ADMINISTRADORA da locagao para emissao da uma segunda

via do boleto. A LOCATARIA ficaré responsével pelo pagamento da taxa de emissdo do referido boleto.

7.6. Além do aluguel estipulado nesta cldusula, serd de responsabilidade da LOCATARIA, a partir da
expedicdo do Termo de Imissdo de Posse/Termo de Entrega e Recebimento de Imével, referidos na

Clausula Terceira e na Clausula 6.3, o pagamento de todos os demais encargos locaticios langados sokr

o0 imdvel, tais como as despesas normais e ordindrias de condominio (caso este venha a ser constitui

apds o término da edificacdo), contas de agua, saneamento, energia elétrica, taxa publica de incéndio
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proporcdo da area locada, seguro privado anual contra incéndio e outras taxas que vierem a ser criadas,
se legalmente atribuidas ao imével, inclusive as penalidades decorrentes de atraso.

7.7. Até a data da emissdo e averbagdo da certiddo de “baixa e habite-se” ou do desmembramento das
guias de IPTU, o que ocorrer primeiro, o referido imposto deverd ser pago exclusivamente pela
LOCADORA/EMPREENDEDORA diretamente & municipalidade, cabendo & LOCATARIA o reembolso dos
valores correspondentes ao percentual da sua drea ocupada. Esse reembolso serd feito mediante a
cobranca dos valores devidos juntamente com o aluguel, no mesmo boleto a ser enviado pela
ADMINISTRADORA da locacdo. Apds a individualizagdio das guias de IPTU, a LOCATARIA deverd recolher
o referido imposto diretamente, sob pena de, nao o fazendo, incorrer em infragdo contratual.

7.8. Ressalvados os valores devidos pela LOCATARIA a titulo de empréstimo, referidos na Clausula Quinta,
0 nao cumprimento de qualquer obrigacdo pecuniaria prevista neste contrato na data designada,
constituira a LOCATARIA em mora, independentemente de aviso ou notificacdo, e automaticamente
acarretara a aplicacdo de multa ndo-compensatdria de 10% (dez por cento) (“multa moratdria”) e juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, além de correcao monetaria pelo INPC/IBGE, tudo calculado “pro
rata die’ a partir da data do vencimento até o seu efetivo pagamento, sem prejuizo do imediato
ajuizamento da Agao de Despejo Por Falta de Pagamento Cumulada com Cobranga.

7.9. O eventual recebimento do aluguel aqui estabelecido em atraso, isto &, recebido apds a data de
vencimento, ndo constituird quitagio e ndo isentard o pagamento pela LOCATARIA dos encargos e multas
devidas, que poderdo ser cobrados a qualquer tempo pela LOCADORA/EMPREENDEDORA.

7.10. O eventual recebimento do aluguel aqui estabelecido em atraso, isto &, recebido apds a sua data de
vencimento, ndo constituira motivo de novacdo, devendo ser entendido como mera toleréncia da
LOCADORA/EMPREENDEDORA.

CLAUSULA OITAVA: DO REAJUSTE DO ALUGUEL
O valor do aluguel minimo mensal estabelecido na clausula sétima, especificamente no caput e no item

7.2, sera reajustado anualmente, no mesmo percentual de reajuste das mensalidades cobradas pela
LOCATARIA de seus alunos.

8.1. A fim de cumprir o item anterior, a LOCATARIA devera apresentar, até o dia 30 de dezembro de cada
ano, o valor das mensalidades correspondentes ao ano letivo seguinte. Caso as mensalidades ndo sejam

apresentadas no prazo aqui acordado, a LOCADORA/EMPREENDEDORA podera aplicar o IGPM-FGV para o
reajuste do aluguel.

8.2. O aluguel pactuado neste contrato, nos casos de revisdo, ndao podera, em nenhuma hipdtese, ser
inferior ao valor correspondente a 0,5% (meio por cento) ou superior a 0,7% (sete décimos por cento)

valor de mercado do imdvel objeto da locagdo. Caso o valor do aluguel seja reduzido ao percentual aqui
estipulado, a LOCATARIA ficara obrigada a recompor os valores pagos nos primeiros 48 meses de locaca




CLAUSULA NONA: DAS OBRIGACOES

Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente Contrato, € obrigacdo da
LOCADORA/EMPREENDEDORA dar o imével a locagdo para a LOCATARIA e permitir a fruicdo do imével,
segundo as condigbes estipuladas neste Contrato, mantendo-o em condicdes de servir ao uso a que se
destina durante todo o prazo locaticio.

9.1. A LOCADORA/EMPREENDEDORA se compromete, ainda, a observar as disposicdes constante do art.
27 da lei 8.245/91, concedendo & LOCATARIA o direito de preferéncia para aquisicao do imdvel objeto da
presente locacao.

9.2. Sem prejuizo de outras obrigagdes previstas no presente Contrato, sdo obrigagdes da LOCATARIA:

a) apresentar mensalmente, até o 5° dia (til do més, os balancetes mensais para que o valor do
aluguel seja calculado pela ADMINISTRADORA;

b) efetuar o pagamento, na data do vencimento, do aluguel e respectivos encargos de locagdo,
diretamente a LOCADORA/EMPREENDEDORA, ADMINISTRADORA ou a quem ela determinar;

c) utilizar o empreendimento para os fins estabelecidos neste contrato;

d) devolver o imdvel ao término da locagdo, nas condicdes estipuladas neste contrato, considerando-
se para tanto, os Laudos de Vistoria Inicial e Final firmados pelas Partes;

e) assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de manutencdo (benfeitorias Uteis e
necessarias), referentes a conservagdo do imdvel, nos termos do artigo 23 da Lei n© 8.245/91;

f) reparar prontamente os danos causados culposa ou dolosamente ao imdvel ou as suas instalagdes
pela LOCATARIA ou seus empregados, fornecedores ou usuarios;

g) nao alterar a disposicdo estrutural interna ou externa do imével sem o consentimento prévio por
escrito da LOCADORA/EMPREENDEDORA;

h) entregar imediatamente a LOCADORA/EMPREENDEDORA quaisquer citagbes, multas ou
notificagdes relacionadas ao imdvel emitidas por autoridade publica;

i) pagar todos os encargos de locacdo, bem como a todas as despesas relacionadas a servigos
publicos instalados no imdvel, prémios de seguro e tributos relacionados ao imdvel (energia, luz,
gas, agua, esgoto, taxas, impostos — IPTU —, etc.), diretamente aos agentes arrecadadores,
enviando a LOCADORA/EMPREENDEDORA, quando formalmente solicitado, copia dos respectivos
recibos de pagamento; e

j) assumir responsabilidade pelas instalagdes, limpeza, conservacao e pintura do Imdvel, tanto interna
quanto externamente, inclusive pelos equipamentos hidraulicos, elétricos, mecanicos, e de
seguranga, bem como as instalagdes contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

9.3. E de responsabilidade da LOCATARIA, a partir da data da sua imissdo na posse, 0 pagamento d
encargos locaticios e de todas as demais taxas, inclusive, mas nao exclusivamente, as taxas de limpeza e
de incéndio referente ao imdvel objeto da locacdo, e de todos os impostos, inclusive, mas nao




taxa serd cobrado proporcionalmente ao periodo de ocupagdo do imdvel pela Locataria até o préximo
vencimento da mesma, juntamente com o primeiro aluguel, excluindo-se, expressamente, as obrigagoes
propter rem integral ou parcialmente vencidas e ndo quitadas pela LOCADORA/EMPREENDEDORA ou
terceiros, as obrigacdes propter personam vinculadas a LOCADORA/EMPREENDEDORA ou terceiros,
assumindo a LOCATARIA o pagamento das obrigacdes tributarias e fiscais diferidas, na proporcionalidade
do periodo de utilizagdo do imdvel, observada a data de imissao na posse.

CLAUSULA DECIMA: DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO DO EMPREENDIMENTO

A LOCATARIA poderd realizar, por sua exclusiva conta e risco, as benfeitorias que entender necessarias
para o desenvolvimento de suas atividades no imdvel, desde que as referidas benfeitorias,
cumulativamente:

a) obedecam ao mesmo padrdo de construgao empregado no imovel;

b) ndo afetem a seguranca e solidez das edificacOes ja existentes;

c) sejam devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, se for o caso; e

d) sejam previamente autorizadas, por escrito, pela LOCADORA/EMPREENDEDORA, no prazo de até
15 (quinze) dias contados da apresentacdo do respectivo projeto por parte da LOCATARIA, sendo
certo que, caso a benfeitoria ndo implique em alteragao no projeto aprovado pela municipalidade,
pelo Corpo de Bombeiros e pelos demais drgdos competentes, e somente nestas hipdteses, a nao
manifestacdo da LOCADORA/EMPREENDEDORA ao final deste prazo NAO significard, para todos os
fins e efeitos de direito, a autorizacdo tacita da LOCADORA/EMPREENDEDORA. E certo, outrossim,
que a LOCADORA/EMPREENDEDORA nao podera deixar de autorizar a realizacao das benfeitorias
sem apresentacdo de motivagao razoavel.

e) ALOCATARIA, em qualquer hipdtese, n3o tera direito a qualquer indenizacdo ou retencdo do Imével
por benfeitorias que porventura vier a realizar, quer sejam necessarias, Uteis ou voluptuarias,
mesmo que consentidas pela LOCADORA/EMPREENDEDORA, pelo que a LOCATARIA renuncia
expressamente ao direito de indenizagdo e retengao.

10.1. Para efeitos do item anterior considera-se benfeitoria toda e qualquer obra que for realizada no
imodvel que ndo possa ser retirada sem causar-lhe dano ou alteracdo significativa.

10.2. Efetuadas as benfeitorias, no término ou rescisdo da locagdo, a LOCADORA consentira que as
benfeitorias sejam deixadas no imdvel, desde que tenham sido expressamente autorizadas, porém, sem
que daf surja qualquer direito & indenizagdio para a LOCATARIA. As benfeitorias autorizadas n&o poderao,
em nenhuma hipdtese, ser retiradas pela LOCATARIA permanecendo incorporadas ao imovel.

10.3. A LOCATARIA receberd o imével nas exatas condigdes descritas no laudo de vistoria inici

obrigando-se a devolvé-lo no final da locagdo totalmente liberado de mdveis e benfeitorias que porventur
venham ser realizadas sem autorizagdo da LOCADORA/EMPREENDEDORA, com pintura interna nova, de
boa qualidade, em condigbes de ser novamente alugado sem necessidade de qualquer reparo.

/
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" CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: DA DEVOLUCAO DO IMOVEL

Quando do término deste Contrato, a LOCATARIA deverd desocupar o imdvel no prazo minimo de 90
(noventa) dias e maximo de 120 (cento e vinte) dias, deixando-o completamente vazio de pessoas e coisas,
com pintura nova, no estado em que recebeu, conforme LAUDO DE VISTORIA inicial.

11.1. Para o término da presente locagdo, a LOCATARIA devera notificar a LOCADORA/EMPREENDEDORA
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias antes da data estipulada para a devolugao do imdvel, para
que as partes promovam o seu LAUDO DE VISTORIA final.

11.2. Durante a vistoria final mencionada no item anterior seréo apuradas eventuais alteracdes havidas no
estado do imovel, de seus acessorios e pertences para que, depois de efetuados os reparos cabiveis,
proceda-se a entrega e recebimento do imével e quitacdo das obrigacdes contratuais.

11.3. Na hipétese de ser constatada a necessidade de reparos ou execucdo de obras, as partes
estabelecerdo um cronograma que devera ser cumprido pela LOCATARIA, sendo facultado a LOCATARIA,
contudo, a opgao de indenizar a LOCADORA/EMPREENDEDORA pelo valor correspondente as reparacdes
a serem feitas e ao prazo estimado para realizacdo dos eventuais reparos. A LOCATARIA permanecera
responsavel pela Locagdo prevista neste contrato e demais encargos, caso decida por executar os eventuais
reparos, até que estejam concluidos e até a efetiva entrega do imdvel.

11.4. O recebimento das chaves pela LOCADORA/EMPREENDEDORA ou por sua mandataria ndo implicara
quitagdo ou remissdo de eventuais débitos da LOCATARIA com fundamento na relagao locaticia extinta.

11.5. No ato da devolugdo do imével a LOCATARIA se compromete a fornecer &
LOCADORA/EMPREENDEDORA o consumo final de Cemig com a solicitagdo de desligamento provisério de
luz; a certiddo negativa de débitos de IPTU emitida pela Prefeitura Municipal de Belo Horizonte; as guias
da taxa incéndio pagas; o consumo final de Copasa com a solicitagio de tamponamento proviséria de
agua; e, quando for o caso, a certiddo negativa emitida pela empresa de telefonia e/ou pelo condominio.

As contas provenientes pela falta de desligamento e tamponamento da Cemig e Copasa, respectivamente,
correrdo por conta da LOCATARIA enquanto o imdvel ndo for novamente locado.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: DA RESCISAO ANTECIPADA e DO INADIMPLEMENTO

A LOCATARIA n3o podera rescindir unilateralmente o presente contrato durante o prazo estabelecido na
cldusula terceira, exceto mediante o pagamento de indenizacdo, nos termos estabelecidos no artigo 54-A
da Lei Federal n.° 8.245/91, com as alteracdes da Lei Federal n.° 12.744/12.

12.1. Caso a LOCATARIA rescinda voluntaria e unilateralmente este contrato, seja através de simples
entrega de chaves ou mediante o envio de notificacdo nesse sentido a LOCADORA/EMPREENDEDORA
a sua ADMINISTRADORA, a LOCATARIA pagard, a titulo de perdas e danos pré-fixados - tendo em vista
natureza personalissima deste contrato e a singularidade de seus termos e condicdes — a indeniZagao




correspondente a 50% (cinquenta por cento) da soma de todos os valores do aluguel minimo fixado a
receber (vincendos) até o termo final do prazo determinado do presente contrato.

12.2. A indenizacdo tem por finalidade, em consonancia com o paragrafo Unico do artigo 473 do Cddigo
Civil Brasileiro e com o artigo 54-A da Lei Federal n.° 8.245/91, ressarcir todos os investimentos feitos pela
LOCADORA/EMPREENDEDORA na construgdo e adequacdo do prédio, especialmente e exclusivamente
para atender aos objetivos e necessidades da LOCATARIA.

12.3. Caso o presente contrato venha a ser prorrogado através da assinatura de termo aditivo, as partes
concordam em renegociar a multa estipulada no item 12.1, que serd mantida na hipdtese de desacordo
sobre 0 novo percentual ou sistematica a ser adotada.

12.4. Na hipdtese de inadimplemento total do contrato, por parte da LOCATARIA que acarrete a rescisdo
contratual e a consequente acdo de despejo, sera devido por ela, além do pagamento dos aluguéis em
atraso, estes acrescidos dos encargos previstos no presente instrumento, o pagamento da indenizagao
prevista no item 12.1 desta clausula.

12.5. A LOCATARIA reconhece como liquido, certo e exigivel o direito da LOCADORA/EMPREENDEDORA
de receber a Indenizag80, nos casos previstos nesta clausula, valendo o presente Contrato como titulo
executivo extrajudicial.

12.6. Caso o presente contrato venha a ser rescindido antecipadamente, e caso haja algum valor a ser
restituido & LOCATARIA pela LOCADORA/EMPREENDEDORA referente ao empréstimo pactuado na cldusula
quinta, fica desde ja acordado que os valores eventualmente devidos a LOCATARIA ser&o abatidos do valor
da indenizagao por ela a ser paga.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL E DAS NORMAS DE
POSTURAS

A LOCATARIA, a partir da presente data, assume a obrigacdo de utilizar o imével em conformidade com
as normas de posturas municipais, estaduais e/ou federais, e ambientais, de salde e seguranca aplicaveis,
competindo a LOCATARIA tomar todas as providéncias para evitar e impedir que o imével seja objeto de
procedimentos judiciais ou administrativos envolvendo a violagao dessas normas.

13.1. A LOCATARIA deverd obter todas as licencas e alvards municipais, estaduais e/ou federais e
ambientais relativas ao empreendimento, pelas quais sera integral e exclusivamente responsavel, quando
comprovada sua culpa ou dolo, inclusive pelo pagamento de eventuais indenizagdes e sangdes impostas
pelo poder publico, obrigando-se a ressarcir a LOCADORA/EMPREENDEDORA por todos 0s prejuizos qu
esta venha a sofrer em razao do descumprimento da referida legislacdo municipal e/ou ambiental.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: DOS SEGUROS E INDENIZACOES, DA DESTRUI

AO PARCIAL
TOTAL DO IMOVEL E DA DESAPROPRIACAO :

ﬁ% @/ sgia 14 de 19




No prazo de até 30 (trinta) dias antes da imissdo na posse do imdvel, a LOCATARIA contratard uma apdlice
de seguro patrimonial para o imével emitida por seguradora idénea, regularmente estabelecida no Brasil,
aprovada pela LOCADORA/EMPREENDEDORA, entregando a esta cdpia da respectiva apdlice ("Seguro
Patrimonial”).

14.1. A apdlice do seguro em questdo devera estipular a LOCADORA/EMPREENDEDORA e a LOCATARIA
como beneficiarias da indenizagdo objeto do seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais
decorrentes de incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundacdo, furacdo, ciclone,
tornado, granizo, fumacga, impacto de veiculos terrestres e queda de aeronaves, dentre outros. A
LOCADORA/EMPREENDEDORA sera beneficiaria do montante da indenizagdo correspondente ao valor do
imdvel, o qual as partes fixam em R$ 30.000.000,00 (Trinta milhdes de reais).

14.2. O valor de cobertura do seguro patrimonial devera ser reavaliado a cada renovacao, se necessario,
de forma a caracterizar a reposigdo integral dos bens segurados em caso de sinistro, de acordo com o
valor para reconstrucdo do imdvel.

14.3. Caso a LOCATARIA ndo apresente a apdlice do referido seguro no prazo estipulado nesta clausula, a
LOCADORA/EMPREENDEDORA ficara autorizada a contratar o referido seguro e a solicitar o reembolso dos
valores que despender, diretamente, & LOCATARIA.

14.4. A LOCATARIA deverd manter o seguro patrimonial em vigor durante todo o prazo da Locagdo e
quaisquer prorrogagoes, devendo a LOCATARIA, quando solicitada, remeter os comprovantes de
pagamento do prémio de seguro, tanto na sua contratagdo quanto em suas renovagoes.

14.5. O seguro patrimonial devera prever que: seja propiciada a cobertura do montante necessario para a
reconstrugdo do imével e reposigao do mesmo no estado anterior ao sinistro, considerando o valor minimo
estabelecido nesta clausula; bem como cobrir o valor correspondente a 6 (seis) meses do aluguel minimo
pactuado no caputda clausula sétima, em caso de sinistro total.

14.6. Em caso de sinistro total, caso a LOCADORA/EMPREENDEDORA receba o valor da indenizacao devido
pela seguradora contratada, de forma a reembolsar o valor total do investimento, corrigido pelo IGPM/FGV,
faculta-se & LOCATARIA rescindir o contrato de pleno direito sem qualquer 6nus.

14.7. Caso a LOCATARIA decida por dar continuidade & Locacdo, esta ficard desobrigada de proceder ao
pagamento dos aluguéis durante o periodo em que perdurar a reconstrugdo do imével, devendo a
LOCATARIA retomar os pagamentos, td0 logo concluidos os trabalhos de reconstrugdo.

14.8. Caso a LOCATARIA decida por ndo dar continuidade & Locagdo em razdo do sinistro total,
LOCATARIA n3o sera eximida de responsabilidade de pagar a indenizacdo caso tenha deixado de contratar
0 seguro patrimonial ou caso a apdlice existente ndo apresente a cobertura securitaria exigida nos tgrmos
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do presente contrato, ou entdo, nao reembolse a totalidade dos valores despendidos pela
LOCADORA/EMPREENDEDORA para aquisi¢do do imdvel e formalizacdo da locacdo.

14.9. Recusando-se a seguradora a pagar a indenizagao decorrente da cobertura securitaria a
LOCADORA/EMPREENDEDORA, sob fundamento de que a ocupagao do imoével estava irregular, por ndo
observar as condigOes da respectiva apdlice, ou ainda ndo observar as posturas municipais, estaduais e/ou
federais aplicaveis ao Empreendimento ou ndo existindo apdlice de seguro patrimonial em vigor, a
LOCATARIA deverd pagar a LOCADORA/EMPREENDEDORA o valor da cobertura securitaria, ressalvado o
direito de regresso da LOCATARIA contra a seguradora.

14.10. No caso de desapropriacao total do imdvel, o presente contrato sera considerado rescindido de
pleno direito, sem quaisquer onus as partes, preservada a obrigagdo da LOCADORA/EMPREENDEDORA em
reembolsar & LOCATARIA a integralidade dos valores eventualmente recebidos a titulo de empréstimo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: DAS GARANTIAS

A locagao ora efetivada sera garantida em todas as suas clausulas e condicdes, durante todo o curso de
vigéncia deste contrato, a partir da data de assinatura do presente instrumento, bem como, em caso de
prorrogagao ou renovagao, por fianca.

15.1. Em garantia das obrigagOes ora assumidas, firma o presente contrato, na qualidade de fiadora e de
principal pagadora, a ASSOCIACAO DA UNIAO ESTE BRASILEIRA DOS ADVENTISTAS DO SETIMO
DIA, organizagao religiosa sem fins lucrativos, inscrita no CNPJ sob o n.° 30.097.554/0001-10, sediada
em Petrdpolis/R], na Estrada Unido e Industria, n.° 13810 — 1° andar, Bairro Itaipava, CEP: 25740-365,
que aceita todas as clausulas constantes deste contrato, representada neste ato, na forma de seu estatuto,
por Jabson Magalhdes da Silva, brasileiro, casado, contador, portador da carteira de identidade n©
3295168 (SSP/DF), expedida em 19/02/2015, inscrito no CPF/MF n® 727.893.879-15, conforme
instrumento publico de procuragdo com poderes para concess&do de fianga em contratos de locag&o, nos

termos em que outorgada e autorizada pela Comissao Diretiva.

15.2. A fianga vigera até a solvéncia de todos os débitos da LOCATARIA, estendendo-se, se for o caso,
mesmo apods o término do contrato de locagdo.

15.3. A fiadora renuncia expressamente ao direito de exonerar-se da fianga quando do final do prazo
determinado, anuindo, desde j&, com a fianga até a entrega efetiva do imdvel as chaves pela LOCATARIA,
independentemente de termo de aditivo contratual.

15.4. A fiadora assume integral responsabilidade pelo pagamento do débito principal, da(s) multa(

cominada(s), da indenizacdo devida na forma estipulada neste contrato, pela devolug3o antecipada, do
consectarios da mora, das custas judiciais e dos honorarios de advogado, renunciando previamente ao
beneficio legal de ordem e as demais faculdades previstas nos arts. 413, 822, in fine, 827, 830, 834, 8 5,
836 e 839 da Lei n® 10.406/02 e artigo 40, x da Lei 8.245/91. ;
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15.5. Em caso de exoneragdo da fiadora, obriga-se a LOCATARIA, no prazo maximo de 30 (trinta) dias,
oferecer outra garantia em seu lugar, sob pena de, ndo o fazendo, ser caracterizada infracdo contratual,
nos termos do art. 9° da Lei 8245/91.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: DA CESSAO E DA SUBLOCACAO

A LOCATARIA n3o poderd, durante a vigéncia deste contrato, ceder, totalmente ou parcialmente , os
direitos decorrentes da LOCACAO, bem como sublocar, dar em comodato ou por qualquer forma ceder o
uso, parcialmente ou total, do imdvel a terceiros, sendo que caso assim ainda o faca, a LOCATARIA
permanecerd expressamente como devedora soliddria, na forma prevista no Cédigo Civil em vigor, primeira
e Unica responsével perante a LOCADORA/EMPREENDEDORA por todas as obrigagbes contratualmente
assumidas e por aquelas previstas na lei aplicavel, especialmente as financeiras, além de eventual
inadimpléncia e/ou consequéncias da rescisgo.

16.1. As proibigdes previstas no caput desta cldusula ndo se aplicam & LOCATARIA quando a cessao,
sublocagdo, comodato ou qualquer outra forma de transferéncia da posse se referir & sua Entidade
Mantenedora ou demais Entidades ou Estabelecimentos coligados horizontal ou verticalmente e/ou
mantidos, filiais ou ndo, previstos no Estatuto. Desta forma, nas hipdteses mencionadas nesta cldusula e
como condicdo para sua implementacdo, a LOCATARIA continuara responsavel integralmente pelo
cumprimento de todas as obrigagbes que lhe sdo imputadas pelo presente CONTRATO, especialmente pelo
pagamento das obrigagdes financeiras e da Remuneracéo total.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: DAS DISPOSICOES GERAIS

E facultada & LOCATARIA a colocag3o de logotipos, placas e cartazes da prépria LOCATARIA, de empresas
do mesmo grupo econdmico ou institucional no imdvel, durante o prazo deste contrato, desde que
obedecida a legislagao pertinente a espécie e obtidas as autorizagbes dos dérgdos governamentais
responsaveis. Neste caso, a LOCATARIA serd também responsével pela obtencio de todas as licengas e
autorizagdes necessarias, bem como pelo pagamento de todos os tributos eventualmente incidentes.

17.1. Todo e qualquer documento, intimagao e afins, relativos a tributos, multas e exigéncias das
autoridades e poderes publicos, mesmo que dirigidos & LOCATARIA, mas relativos ao imével, deverdo,
observadas as responsabilidades da LOCATARIA previstas neste contrato, ser entregues a
LOCADORA/EMPREENDEDORA para as providéncias que entender cabiveis, podendo a LOCATARIA, ao seu
critério, guardar cdpias de tais documentos.

17.2. O presente contrato contém o acordo e entendimentos integrais relativos ao objeto ora contemplad
entre as partes e, especificamente, prevalece sobre quaisquer entendimentos prévios mantidos entre ds

4

partes em relagao ao objeto do presente contrato.
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17.3. Caso qualquer das disposicdes do presente contrato seja tida como nula, ilegal, invalida ou ineficaz,
nenhuma outra disposicdo serd afetada e, assim sendo, as disposigdes remanescentes permanecerao em
pleno vigor como.

17.4. As partes reconhecem expressamente que as obrigagOes estabelecidas pelo presente contrato
deverdo ser especificamente cumpridas, de acordo com os termos dos artigos 497, 513 e seq., 815 e seq.
e 824 e seq., todos do Codigo de Processo Civil.

17.5. Qualquer alteragdo ao presente contrato sé sera considerada valida e eficaz se feita por escrito e
assinada pelas partes.

17.6. E de responsabilidade da LOCATARIA n3o praticar, proibir e coibir dentro dos limites do imdvel
quaisquer atos contrarios aos bons costumes, nocivos a salde, perturbadores da ordem publica e outros
proibidos por lei.

17.7. Caso a LOCADORA/EMPREENDEDORA seja obrigada, por decisdo administrativa ou judicial
(provisdria ou definitiva), arrimada no presente contrato, a pagar qualquer quantia ao Poder Publico
decorrente da violacio pela LOCATARIA de obrigagdes legais ou contratuais, a LOCATARIA se
responsabiliza, em qualquer hipétese, por ressarcir INTEGRALMENTE a LOCADORA/EMPREENDEDORA o
valor total por ela desembolsado, além de pagar-lhe uma multa de 10% (dez por cento) sobre o valor total
despendido, acrescido de juros de 1,0% (um por cento) ao més e corregao monetaria (IGP-M da FGV),
tudo contado desde a data do desembolso, que se revestira de liquidez e certeza, para os efeitos do art.
784, inciso III, do CPC, até a data do efetivo reembolso/ressarcimento pela LOCATARIA.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: DO FORO
As partes elegem o foro da Comarca de Belo Horizonte/MG para dirimir quaisquer questdes ou duvidas
oriundas do presente CONTRATO, renunciando a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem justas e contratadas, assinam o presente instrumento, constante de 18 (dezoito) laudas,
em 03 (trés) vias de igual teor e forma, para um so efeito, na presenca das 02 (duas) testemunhas abaixo.

Belo Horizonte, 08 de fevereiro de 2021.

/MW/M////

LOCADO ‘ ENDORA VIA NOBRE RET. E ADM. IM. LTUP/ -ME
JJPS — ENGENHARIA E SERVIGOS MAUREDSON MARTINS DOS SANTOS JUNIOR
RENATO CANDIDO DE REZENDE CPF/MF n° 033.677.186-02

CPF/MF n© 555.674.526-91
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) LOCATARIA
INSTITUICAO ADVENTISTA DE EDUCACAO E ASSISTENCIA SOCIAL ESTE BRASILEIRA
SILVANIO ZAHN | ADMINISTRADOR — TESOUREIRO CFO
CPF/MF n® 074.690.107-00

FIADORA
ASSOCIACAO DA UNIAO ESTE BRASILEIRA DOS ADVENTISTAS DO SETIMO DIA
CNPJ/MF N° 30.097.554/0001-10
JABSON MAGALHAES DA SILVA | ADMINISTRADOR — TESOUREIRO CFO
CPF/MF n© 7272.893.879-15

TESTEMUNHAS: / %
1. Wbt}/l/\///

Nome: /zAR( /A ]//6 A JH gk L (& I
RG: /5370057 4 I; Mg 6737 £

CPFIMF: ©36.908. 445 /7 CPF

/IMF: 03¢ y5¢ 55’002/
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