INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular de contrato, de um lado, doravante denominada
LOCADORA, POTLATCH EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com sede
nesta cidade na Rua da Quitanda n.° 52 — 16° Andar, Parte, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.* 30.025.092/0001-25, por seu diretor MARIO CESAR CAMPANELLA, brasileiro, separado, por-
tador da Carteira de Identidade n.° 01.114.740-2, expedida pelo IFP/RJ, inscrito no CPF/MF sob o
n.> 004.694.837-68, também presente neste ato sua ADMINISTRADORA, COMERCIO,
lMPORI‘ACAO E EXPORTACAO 3 IRMAOS LTDA., com sede nesta cidade na Rua da Qui-
tanda, n.° 52 — 16° e 17° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 34.149.906/0001-94, e, de outro lado,
doravante denominada LOCATARIA, SAO PAULO NEGOCIOS, com sede em Sdo Paulo, na Rua
Libero Badar6 n°. 293, Centro, SP, CEP 01009-000, inscrita no CNPJ/MF 28.743.311/0001-60, re-
presentada neste ato por seus Diretores JUAN MANUEL QUIROS SADIR, brasileiro, empresrio,
casado, portador da Carteira de Identidade parabvuLcacio pusLicspedida pelo SSP/SP, inscrito no
CPF/MF sob o n.‘para oivureacio pusLicdSE RICARDO SANTANA, brasileiro, administrador, soltei-
ro, portador da Carteira de Identidacrara pivurcacio pusLicapedida pelo SSP/SP, inscrito no CPF/MF
sob 0 nPARADIVULGACAO PUBLICAM entre si ajustada uma locagio nio residencial, na forma da Lei
n.° 8.245 de 18/10/91 e das clausulas que seguem:

CLAUSULA PRIMEIRA

A LOCADORA ¢ proprietaria e legitima possuidora do imével objeto da presente loca-
¢do, situado na Rua Libero Badar6 n°. 293 — Conjunto 12 C — Centro, Sdo Paulo, SP, CEP 01009-
000.

CLAUSULA SEGUNDA

O prazo de locagéio ¢ de 30 (trinta) meses, a comegar no dia 1° de novembro de 2017 e a
terminar no dia 30 de abril de 2020.

CLAUSULA TERCEIRA

Findo o prazo de locagdo, ou rescindido o contrato, a LOCATARIA devolverd o imovel a
LOCADORA, independentemente de qualquer aviso judicial ou extrajudicial para tanto, nas condi-
¢des adiante previstas para entrega e recebimento do mesmo.

CLAUSULA QUARTA

O valor do aluguel mensal liviemente convencionado entre as partes é de R$ 8.500,00
(oito mil e quinhentos reais), acrescido dos encargos de condominio, impostos, inclusive IPTU, Foro,
Laudémio no caso de alienagio para a LOCATARIA, taxas, tarifas, emolumentos e contribui¢ges, in-
clusive contribuigdo de melhoria cobrada pelo Poder Publico, que incidam ou venham a incidir sobre
o imével e que se tornem exigiveis a partir da data do presente instrumento bem como o prémio de
Seguro a ser efetuado pela LOCADORA e reembolsado pela LOCATARIA.

A LOCADORA concede a LOCATARIA caréncia correspondente aos 06 (seis) primei-
ros meses de aluguel, para que a LOCATARIA execute no imével as adaptagdes para adequa-lo as
suas necessidades, bem como a instalagéo do sistema de aparelhos de ar condicionado, conforme pro-
jeto em anexo, que se incorporarfio ao imovel independente de qualquer indenizag#o ou direito de re-
tengdo, ou serfio removidas pela LOCATARIA, sempre por sua conta e risco, desde que tal remogéo
tenha sido prévia e expressamente autorizada pela LOCADORA, de forma a repor o imével nas mes-
mas condlcoes em que a LOCATARIA o esta recebendo, também independente de qualquer indeni-

zagdo, qual seja, em estado de novo, com pintura nova e com as instalagdes elétricas, hidraulicas, e-
quipamentos e acessorios em perfeitas condigdes de funcione nos termos da Cldusula Oitava e
Paragrafo do Contrato de Locagio firmado pelas partes “‘ p

Crt70517.doc & =] =




Os encargos locaticios do imével correrfio inteiramente por conta da LOCATARIA a par-
tir da data da assinatura do Contrato de Locagfo, ou seja, desde 1° de novembro de 2017.

A caréncia concedida ndo podera ser invocada pela LOCATARIA como novagdo ao con-
trato de locago pactuado, restando certo entre as partes que o aluguel mensal liviemente pactuado no
contrato de locagéio € de R$ 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais).

As obras acima citadas, a serem realizadas pela LOCATARIA, por sua exclusiva respon-
sabilidade e 6nus, deverdo ser previamente apresentadas e aprovadas pela LOCADORA, mediante
entrega do respectivo Projeto de Execuciio das mesmas.

PARAGRAFO PRIMEIRO

a) A LOCATARIA pagara diretamente e tomaré todas as providéncias para o pagamento
dos encargos de que trata esta Cldusula, exibindo mensalmente 8 LOCADORA os comprovantes des-
ses pagamentos, correndo por conta da LOCATARIA todos os acréscimos que se tornarem devidos
pelo atraso no recolhimento desses encargos, tais como multas, corregdes, taxas e encargos judiciais e
honoréarios advocaticios, etc.

b) As ligagdes e o consumo de luz e gas serdio pagos diretamente pela LOCATARIA jun-
to as empresas fornecedoras, cujas contas serfio passadas para seu nome, evitando qualquer imputa-
¢d0 ou oneragdo a LOCADORA, devendo ser comprovada dita transferéncia mediante a entrega do
comprovante (copia das contas) 8 LOCADORA dentro de 30 (trinta) dias a contar do inicio da loca-
¢d0, sob pena de restar caracterizado inadimplemento contratual, sendo certo que a LOCADORA
outorga, neste ato, os poderes necessirios 3 LOCATARIA a fim de que a mesma requeira, em
seu préprio nome, a instalagio de medidor, bem como, transfira para seu préprio nome as con-
tas de consumo perante Light e a Ceg.

PARAGRAFO SEGUNDO

a) O aluguel vencerd no tltimo dia de cada més e devera ser pago, improrrogavelmente,
até o dia 05 (cinco) do més seguinte, nos escritorios da ADMINISTRADORA da LOCADORA. Ca-
s0 queira se beneficiar do pagamento através da rede bancéria, as despesas com a cobranga serdo de-
vidas pela LOCATARIA.

b) Os encargos serdo pagos diretamente pela LOCATARIA, na medida em que for rece-
bendo os avisos de cobranga, obrigando-se a respeitar as suas respectivas datas de vencimento.

¢) Na hipétese do ndo recebimento dos avisos de cobranga, é obrigacio da LOCA-
TARIA efetuar o pagamento, até o dia do vencimento, no escritorio da ADMINISTRADORA
da LOCADORA. Depésitos bancirios na Conta-Corrente da Administradora e/ou da Locadora
nilo serdo acatados como quitagdo dos avisos de cobranca (art. 394 do Cédigo Civil).

PARAGRAFO TERCEIRO

A falta ou simples atraso no pagamento do aluguel e dos encargos convencionados, em
seus estritos vencimentos, sujeitara de pleno direito a LOCATARIA ao pagamento de multa morato-
ria de dez por cento (10%) sobre o valor do débito acrescido da corre¢io monetaria pelos indices ofi-
ciais e dos juros moratérios de um por cento (1%) ao més, calculados dia a dia, além do despejo que
a LOCADORA, querendo, podera requerer de imediato. Nessa hipétese, assim como em caso de co-
branga ou qualquer outra questdo via judicial, a LOCATARIA suportara além dos acréscimos acima,
também as custas processuais e os honorarios advocaticios arbitrados de comum acordo, desde ja, na
razio de vinte por cento (20%) sobre o valor do débito. TN
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PARAGRAFO QUARTO

O pagamento de um determinado aluguel néio poderé ser invocado como prova do paga-
mento dos aluguéis que Ihe sdo anteriores, cujo cumprimento s6 podera ser comprovado com o res-
pectivo recibo.

PARAGRAFO QUINTO

A tolerancia da LOCADORA em receber qualquer aluguel ou encargo fora do respectivo
vencimento, a néo aplicagfio das multas ou a ndo propositura das agdes que a inadimpléncia da L.O-
CATARIA autorizaria niio podera ser havida, em caso algum, como precedente ou novagdo, da qual
nenhum direito ou vantagem podera advir 8 LOCATARIA, assim podendo a LOCADORA, a qual-
quer tempo, impor sangdes ou ajuizar as agdes que lhe competir.

CLAUSULA QUINTA

O valor da locagdo sera reajustado conforme Lei n.° 9.069 de 29/06/95, ou em menor pra-
zo se esta for alterada ou perder sua validade. O reajuste ocorrerd a partir da data de seu inicio e a se-
guir, automdtica e independentemente de avisos ou notificagdes, sempre nos menores prazos legais
permitidos, ou se 0 novo ordenamento néo estabelecer qualquer periodicidade, o reajuste serd mensal,
obedecido o indice indicado pela LOCADORA nas épocas proprias, nos termos da variagdo do IPC
(FIPE), fornecido pelo 6rgdo competente. Na ocorréncia de impedimento legal da aplicagdo do indice
de corregéio, ou extingfio do mesmo, esta serd praticada em conformidade com a determinagdo legal
indicada, utilizando-se o indice que vier a substituir o ora elegido, voltando a vigéncia tdo logo per-
mitido ou, na falta de substituigéo legal, por indice representativo da inflagfio real no periodo e tam-
bém escolhido por critério exclusivo da LOCADORA.

CLAUSULA SEXTA

O imoével estd sendo entregue &8 LOCATARIA em perfeito estado, com pintura nova ¢ es-
tando em perfeitas condigdes de funcionamento todas as suas instalagSes elétricas, hidraulicas, equi-
pamentos, inclusive quanto aos aparelhos de ar condicionado e acessorios. Faz parte integrante do
presente instrumento, o Laudo de Vistoria Fotografico firmado pelas partes contratantes nesta data,
o qual servira para todos os fins de prova, inclusive e especialmente, em sede judicial.

PARAGRAFO PRIMEIRO

A LOCATARIA promovera, por sua conta e risco, a zelosa conservagio, os consertos e
reparos que forem necessérios para manter o imével, suas instalagdes e equipamentos nas condig¢des
em que o recebeu, e assim entrega-lo a LOCADORA finda a locagfo, inclusive com pintura nova.

PARAGRAFO SEGUNDO

A LOCADORA poderd, sem que o fato do exercicio dessa faculdade implique em justifi-
cativa de qualquer natureza para a LOCATARIA, inspecionar o imével com a freqiiéncia que julgar
conveniente, fazendo-o por intermédio de pessoa que para esse efeito venha designar, na forma do
paragrafo seguinte.

PARAGRAFO TERCEIRO

As visitas de inspegdo serfio previamente acertadas com a LOCATARIA que, entretanto,
ndo poderd impedir que se realizem durante prazo superior a trés (03) dias a contar do dia em que fo-

rem solicitadas. N ' &XD\>

é
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CLAUSULA SETIMA

Quaisquer obras ou modificagdes no imével, em suas instalagdes e equipamentos que a
LOCATARIA, sempre por sua conta e risco, deseje fazer, dependerdo de prévia e expressa aprovagao
da LOCADORA e, a inteiro critério desta, se incorporarfio ao imével independente de qualquer inde-
nizagdo ou direito de retengéio, ou, seréio removidas pela LOCATARIA, sempre por sua conta e risco,
desde que tal remog@o tenha sido prévia e expressamente autorizada pela LOCADORA, de forma a
repor o imével nas mesmas condigdes em que a LOCATARIA o esta recebendo, também indepen-
dente de qualquer indenizagio.

CLAUSULA OITAVA

A entrega do imével finda a locagdio, apés haver a LOCATARIA cumprido todas as suas
obrigagdes assumidas no presente instrumento, sera précedida de vistoria, mediante visita a ser reali-
zada na forma estipulada nos Paragrafos Segundo e Terceiro da Clausula Sexta anterior.

PARAGRAFO UNICO

Se for constatado que o imdvel néo estd em condi¢des de normal utilizagdo ou de ser re-
cebido pela LOCADORA por néo haver a LOCATARIA atendido as disposigdes do presente instru-
mento para entregd-lo, a LOCATARIA promovera as obras que forem necessarias, incluindo, sem
prejuizo de quaisquer outras, as de pintura, com a qualidade (Suvinil, Coral ou Sherwin Williams) e
as cores primitivas, e a substitui¢do de equipamentos e de instalagdes, inclusive quanto aos aparelhos
de ar condicionado, correndo por sua conta ndo somente as despesas com essas obras, mas também o
pagamento dos aluguéis e encargos durante o tempo que para isso for necessério. Dessa forma, a de-
volugdio das chaves e o recebimento do imével pela LOCADORA somente se dardio ap6s haverem si-
do cumpridas todas as obrigages, pela LOCATARIA, com relagdo ao cumprimento das cldusulas a-
plicaveis ao presente instrumento.

CLAUSULA NONA

A sublocagfio, cessdo ou a transferéncia dos direitos de locagio bem como a permissao
pela LOCATARIA, a qualquer titulo, do uso do imével por terceiros, somente se fard mediante pré-
vio consentimento por escrito da LOCADORA, que se reserva o direito de negé-lo sem justifica¢do
de motivos. Fica entendido para todos os efeitos do presente contrato que a destinagéio do imével é a
instalagéio e funcionamento dos escritérios da LOCATARIA, para desenvolver as atividades constan-
tes de seus objetivos sociais, sendo expressamente vedada sua utiliza¢do para cursos, treinamen-
tos, telemarketing e assemelhados, sob pena de ser rescindida a locaciio e configurar-se, de ple-
no direito, a infra¢iio contratual, sujeitando a LOCATARIA ao pagamento da multa prevista
na cliusula Décima Segunda e ao ajuizamento da competente aciio de despejo, implicando, ain-
da, no pagamento de honoririos advocaticios arbitrados em 20% sobre o valor da causa.

PARAGRAFO UNICO

A locagfio serd rescindida de pleno direito caso ocorra infragdo as hipéteses previstas nes-
ta clausula, incidindo as sang@es previstas na Clausula Décima Segunda.

CLAUSULA DECIMA

Em garantia ao cumprimento das obrigagdes ora assumidas, a LOCATARIA pactua, a-
través de instrumento anexo, o qual passa a integrar o presente contrato, o TITULO DE CAPITA-
LIZACAO, no valor nominal de R$ 51.000,00 (cingiienta ¢ um mil reais), subscrito pela Porfo
Seguro Capitalizacio S.A., representado pela proposta/formulario n°s. 1276817-0, 127691 9-0,

12769210, 1276922-0 e 1276924-0. A Q
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PARAGRAFO PRIMEIRO

Ao término do prazo de vigéncia do Titulo, a LOCATARIA autoriza a Porto Seguro Capitalizagéo
S.A. a REAPLICAR o valor de resgate, sempre em nome da LOCATARIA, dando origem ao novo
titulo com as mesmas Condi¢des Gerais do Titulo inicialmente adquirido, sendo que este permanece-
ra como caugéio a locagdo supra referida até a efetiva desocupagiio do imével e entrega das chaves.

PARAGRAFO SEGUNDO

A LOCATARIA se responsabiliza em comunicar qualquer alteragéo cadastral ou entdo se manifestar
confrariamente a reaplicagdio do titulo, com no minimo 15 (quinze) dias de antecedéncia da data do
vencimento do titulo.

PARAGRAFO TERCEIRO

Ao término do prazo de locagéo, desde que cumpridas pela LOCATARIA todas as obri gagdes decor-
rente deste Contrato, inclusive, a desocupagéio do imével e entrega das chaves sem a existéncia de
qualquer débito, sera liberado junto a Porto Seguro Capitalizagio S.A. a caugfio dos Titulos, apresen-
tados. Para tanto, deverd ser apresentado documento rescisorio da Locagdo firmada pela
LOCADORA e LOCATARIA, com reconhecimento de firmas das assinaturas, bem como outros do-
cumentos requeridos pela Sociedade de Capitalizagio.

PARAGRAFO QUARTO

Se a LOCATARIA néio observar quaisquer das cldusulas do presente Contrato, fica, desde ja, a
LOCADORA autorizada a resgatar o titulo caucionado, a qualquer momento, mesmo antes do prazo
final de capitalizago, inclusive com a corregfio devida, independente de interpelagéo judicial ou ex-
trajudicial, afim de que o valor do resgate quite eventual importancia que lhe seja devida em razdo de
débitos oriundos deste contrato, respeitando os termos descritos nas condi¢des gerais do titulo de ca-
pitalizagdo.

PARAGRAFO QUINTO

Se por acaso a LOCATARIA contestar o valor apresentado e ajuizar a competente agéio cautelar de
prestagdo de contas, correrdo por conta da mesma todas as despesas conseqiientes, inclusive custas e
honordrios advocaticios.

PARAGRAFO SEXTO

As citagdes, intimagSes ou notificagdes da LOCATARIA, para todos os procedimentos
decorrentes desta locagio, serfio realizadas mediante correspondéncia com aviso de recebimento,
e-mail, fax, ou ainda, se for necessario, pelas demais formas previstas no Cédigo de Processo Civil.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA

Em caso de desapropriagio total ou parcial do imével locado, nenhuma indenizagdo po-
derd a LOCATARIA pretender da LOCADORA, ficando rescindido o presente contrato.

; J
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PARAGRAFO PRIMEIRO

A presente locagio serd rescindida de pleno direito na hipdtese de interdigéo, faléncia, ou
insolvéncia da LOCATARIA, bem como, na ocorréncia de qualquer fato ou ato que diminua sua ca-
pacidade financeira ou lhe desabone de qualquer forma.

PARAGRAFO SEGUNDO

Em caso de sinistro, que torne inabitdvel o imével, no todo ou em parte, sem culpa da
LOCATARIA ou seus prepostos, e somente neste caso, a LOCADORA e a LOCAT ARIA, consensu-
almente, poderdo considerar rescindido o presente contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO

Rescindida a locagéo por qualquer motivo, excetuando-se o disposto no Pardgrafo Se-
gundo anterior, a LOCATARIA providenciara para que o imével seja devolvido em perfeitas condi-
¢oes de uso e utilizagiio.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA

A infragéo de qualquer das clausulas deste contrato sujeitara a LOCATARIA a multa de
valor igual a trés (03) vezes o valor do aluguel atualizado e adicionais, sem prejuizo das demais obri-
gagdes e da plena indenizagdo por perdas e danos. A multa em aprego serd também devida, a titulo de
compensagéo, caso a LOCATARIA manifestem o desejo de rescindir o presente contrato antes do
seu término. Mesmo que seja prorrogado o contrato por prazo indeterminado, ficam a LOCATARIA
obrigadas a comunicar o desejo de rescindir a locagdo, por escrito, com antecedéncia de 30 (trinta)
dias, sob pena de incidéncia da multa ora pactuada.

PARAGRAFO UNICO

Ao término do prazo do presente contrato, 0 mesmo vigera por prazo indeterminado, des-
de que a LOCADORA e a LOCATARIA n#o se manifestem em contrario.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA

Obrigam-se, solidariamente com a LOCATARIA, herdeiros ou sucessores, a qualquer ti-
tulo, ao cumprimento de todas as cldusulas e obrigag¢des do presente contrato.

CLAUSULA DECIMA QUARTA

Obrigam-se a LOCATARIA a respeitar e a fazer respeitar, inclusive por seus visitantes
ou prepostos, as posturas de ordem piblica, a Convengio de Condominio e seu respectivo Regula-
mento Interno, respondendo por quaisquer multas ou prejuizos que venha a causar, direta ou indire-
tamente, a LOCADORA, ao Condominio ou a terceiros.

PARAGRAFO UNICO

A LOCATARIA obriga-se, ainda, a comunicar a LOCADORA, de imediato e por escrito,
sobre a existéncia ou o recebimento de qualquer notifica¢io ou intimagéio das autoridades publicas
que digam respeito ao imével objeto do presente instrumento, obrigando-se, também, a comunicar a
LOCADORA, em qualquer tempo, sobre a existéncia de atos turbativos ou perda da posse que a LO-
CATARIA detém sobre o imével em razio })resente locagédo. K
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CLAUSULA DECIMA OUINTA

O Foro do presente contrato é o Central da Cidade do Rio de Janeiro, Capital do Estado
do Rio de Janeiro, renunciando os contratantes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou
venha a ser.

E, por estarem justas e acordadas, firmam o presente em quatro (4) vias de igual forma e

teor, para um s6 efeito, na presen¢a das testemunhas abaixo assinadas.
Rio de Janeiro, 1° de novembro de 2017.
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