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ARCEL

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL

QUADRO RESUMO

1 - LOCADORA:

Nome: ARCEL S/A EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES.

CNPJ/ME: 00.347.024/0001-11

Endereco/Sede: Avenida Dr. Moraes Sales, n°® 711,
7° andar, sala 01, CEP 13.010-910.

Municipio/UF: Campinas/SP.

2 — LOCATARIA

Raz&o Social: INFORMATICA DE MUNICIPIOS
ASSOCIADOS S/A

CNPJ/ME: 48.197.859/0001-69

13041-390

Endereco: Rua Bernardo de Sousa Campos, 42 -
Anexo a Praca D. Barreto, Bairro Ponte Preta, CEP

Municipio/ UF: Campinas/ SP

3 - OBJETO DA LOCAGCAO

3.1 -Do Imével: localizado na Av. Benedito de Campos,
853, Jardim do Trevo — Campinas/SP — CEP 13030-040.

3.2 — Matricula; N° 194.352

3.3 —Cartorio: 3°. Registro de Imdveis de Campinas/SP.

3.4 — Area em m2 2.196,56 m2 (Dois mil, cento e noventa e seis metros quadrados)

3.5 — Atividade: Escritério, area de tecnologia/ informéatica

4 — ALUGUEL E PRAZOS
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4.1 - Aluguel Mensal: R$ 43.000,00 (Quarenta e trés mil reais).

Seréa concedida pela LOCADORA a LOCATARIA as seguintes bonificacdes:

0] caréncia do aluguel mensal durante o 2° e 3° més de vigéncia do contrato de locagéo,
correspondente aos meses de julho e agosto de 2022 (més referéncia), com vencimento,
respectivamente em 05 de agosto de 2022 e 05 de setembro de 2022;

(i) desconto de 14% (quatorze por cento) sobre o valor do aluguel mensal, durante 10 (dez) meses,
pelo periodo compreendido entre os meses de setembro de 2022 a junho de 2023 (més referéncia).

4.2 — Prazo dalocacgéo: 36 meses, com inicio no dia 01 de junho de 2022 e término no dia 31 de maio de
2025.

4.3 — Inicio da vigéncia deste Contrato: dia 01 de junho de 2022.

4.3.1 — Data da posse do imovel pela LOCATARIA: 17 de junho de 2022.

4.4 - indice Reajuste Anual: IPCA/IBGE.
Reajuste anuais todo més de junho (data base), com o primeiro reajuste em junho de 2023.

4.5 — Dados bancérios da Locadora para pagamento dos aluguéis:
Banco Itau, Agéncia n. 2976, Conta Corrente n. 05077-9

5 - ANEXOS

| — Termo de Vistoria de Recebimento do Imdvel Provisoério

[l - Termo de Vistoria de Recebimento do Imével Definitivo

QUALIFICACAO DAS PARTES

As “Partes”, expressao que doravante identificara LOCADORA e LOCATARIA sempre que mencionados
em conjunto, pelo presente Instrumento Particular de Locag&o de Imoével Ndo Residencial (doravante este
“Contrato”) que fazem as Partes a seguir qualificadas e nomeadas, de um lado:

ARCEL S/A EMPREENDIMENTOS E PARTICIPA(;C)ES, inscrita no CNPJME sob o n°
00.347.024/0001-11, com sede na cidade de Campinas, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Dr. Moraes
Sales, n® 711, 7° andar, sala 01, CEP 13.010-910, devidamente registrada na Junta Comercial do Estado
de S&o Paulo, sob NIRE 35.300.140.818, devidamente representada por 02 (dois) de seus Diretores,
devidamente registrada na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo, sob NIRE 35.300.140.818, protocolo
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de 01/06/18 e numero 287.303/18-4, devidamente representada por 02 (dois) de seus Diretores, eleitos
conforma Ata de Assembleia Geral Extraordinaria realizada aos 06 de setembro de 2016, MARIA DE
FATIMA SIMOES DIAS NADELICCI, brasileira, casada, empresaria, portadora da cédula de identidade
RG n° 15.860.048-4 SSP/SP e inscrita no CPF/ME sob n° 068.749.928-30 e MARIA CAMILA SIMOES
DIAS, brasileira, casada, empresaria, portadora da cédula de identidade RG n° 15.860.046-0 SSP/SP e
inscrita no CPF/ME sob n° 048.067.558-9, ambas residentes e domiciliadas na cidade de Campinas,
Estado de Sdo Paulo, com endereco comercial na Avenida Dr. Moraes Sales, n° 711, 7° andar, CEP
13.010-910, doravante denominada como “LOCADORA".

De outro lado, INFORMATICA DE MUNICPIOS ASSOCIADOS S/A com sede na cidade de Campinas,
Estado de S&o Paulo, na Rua Bernardo de Sousa Campos, 42 Anexo a Praga D. Barreto, Bairro Ponte
Preta — CEP 13.041-390, inscrito no CNPJ/ME sob n° 48.197.859/0001-69, neste ato representada nos
termos de seus atos constitutivos e Estatuto Social, por seu Diretor ELIAS TAVARES BEZERRA , portador
da Cédula de Identidade RG 41.742.021-3 SSP/SP e inscrito no CPF/ME sob o n® 321.181.278-47, e por
seu Diretor MARIO ARMANDO GOMIDE GUERREIRO, portador da Cédula de Identidade RG
10.944.457-7 SSP/SP e inscrito no CPF/ME sob o n° 081.959.238-28, doravante designada simplesmente
“LOCATARIA”.

CONSIDERANDO QUE,

| —a LOCADORA é legitima proprietaria e possuidora do imovel localizado na Av. Benedito de Campos,
853, Jardim do Trevo — Campinas — SP — CEP 13030-040;

Il — a LOCATARIA deseja locar o imével objeto deste instrumento, e LOCADORA, por sua vez, deseja
locar o imével de sua propriedade para a LOCATARIA;

lll — a presente locacd@o ndo € garantida por nenhuma das formas previstas na Lei de Locac¢édo, mediante
solicitagdo da LOCATARIA, que solicitou tal dispensa & LOCADORA, sob a alegacdo de que 90%
(noventa por cento) de suas quotas societarias sdo de propriedade da Prefeitura de Campinas;

RESOLVEM, pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito celebrar este Contrato de
Locacgao de Imével Nao Residencial (este “Contrato”), que se regera pelas estipulagcdes constante das
clausulas seguintes, as quais as Partes mutuamente aceitam e pelas quais se obrigam:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DA LOCACAQ

1.1 O objeto deste contrato é a cessdo em locacao, pela LOCADORA a LOCATARIA, de um imovel
localizado na Av. Benedito de Campos, 853, Jardim do Trevo — Campinas/SP — CEP 13030-040, com
area com total de 2.196,56 m2 (Dois mil, cento e noventa e seis metros quadrados).
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1.1.2. ALOCATARIA confessa que a area util do imével locado, conforme descri¢cdo contida no item 1.1.
acima, encontra-se em bom estado de conservacdo e limpeza, tudo de acordo com o discriminado no
“Termo de Vistoria de Recebimento do Imével Definitivo” (anexo Il) que rubricados pelas partes, fara parte
integrante e complementar do presente contrato.

1.2. O LOCATARIA reconhece que a finalidade da locacdo objeto deste Contrato é ndo residencial,
destinando-se o IMOVEL, Unica e exclusivamente ao exercicio das atividades descritas no item 3.5. do
Quadro Resumo acima, ndo podendo a sua finalidade ser alterada em qualquer hip6tese, sem o expresso
consentimento da LOCADORA, sob pena de infracdo contratual.

1.3. A LOCATARIA se obriga a conservar o Imovel conforme condicbes do Laudo de Vistoria,
comprometendo-se, ainda, a restitui-lo, no término da vigéncia desta locacdo, na conformidade do
disposto na Clausula Décima Quarta, salvo a deteriora¢éo natural do tempo e uso.

1.4. Em caso de renovacao deste Contrato, caracterizando a continuidade da ocupacédo do Imével pela

LOCATARIA, prevalecera o Laudo de Vistoria acima mencionado, relativo & primeira ocupag&o e primeiro
contrato do mesmo objeto.

CLAUSULA SEGUNDA —DAS OBRAS, REFORMAS E ADAPATACOES NO IMOVEL PELAS PARTES

2.1. Por forga da locacdo do IMOVEL, objeto deste Contrato, obriga-se a LOCATARIA a realizar o custeio
da reforma/adaptacéo do imovel destinada a viabilizar a pratica da atividade do LOCATARIA no IMOVEL,
na qualidade de exclusiva contratante e pagadora da empresa construtora a ser contratada a seu
exclusivo critério e diretamente por ela, LOCATARIA, para realizar os servicos de adaptacéo, a fim de
adequa-lo as suas necessidades, a fim de viabilizar a operacdo de seu ESCRITORIO, isentando a
LOCADORA de toda e qualquer obrigacao ou responsabilidade relativas as obras a serem realizadas no
IMOVEL.

2.1.1. O LOCATARIA se compromete a ndo assumir qualquer compromisso ou obrigacdo em nome da
LOCADORA perante terceiros que ndo sejam relativas a aprovacdo, construcdo, reforma e
funcionamento do Imovel.

2.2. Todos os projetos, plantas, descricdes e memorial descritivo relacionados as alteracfes, adaptacdes
e reformas que a LOCATARIA pretender realizar IMOVEL deverdo ser previamente aprovadas pela
LOCADORA, sendo certo que a LOCATARIA somente podera dar inicio as obras do IMOVEL, apés a
aprovagao dos projetos (com as respectivas ART's de projeto e execugdo — Anotacdo de
Responsabilidade Técnica) pela LOCADORA.
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2.3. Na hipétese da LOCATARIA pretender realizar a alteragdo da area construida, devera obter
autorizacao expressa da LOCADORA, mediante a apresentacdo dos projetos que deverédo ser analisados
pela LOCADORA no prazo de 3 (trés) dias Gteis. Sem prejuizo do quanto ora disposto, a LOCATARIA
sempre devera respeitar as limitacdes de construcéo e outras especificidades do IMOVEL, sob pena de
incorrer no pagamento de uma multa no importe de R$100.000,00 (cem mil reais) para a LOCADORA e
responsabilizar-se por todos os custos relacionados com a regularizagéo do IMOVEL nesse sentido e
pelo reembolso de todos os custos incorridos pela LOCADORA por conta desta ndo conformidade do
LOCATARIA.

2.4. Em caso de reforma expressamente autorizada pela LOCADORA, a LOCATARIA sera a Unica
responsavel pela contratacdo dos servicos necessarios para a elaboracdo e aprovacao do projeto legal
(Prefeitura, Corpo de Bombeiros e demais aprovacfes necessarias) do Imoével, bem como por todos os
custos e despesas dai decorrentes, sem qualquer 6nus para a LOCADORA, estando inclusive facultado
a LOCATARIA, contratacdo de terceiro especializado para tais atos, visando maior celeridade nos
processos em questdo, sendo que os respectivos andamentos estardo disponiveis ao LOCATARIA e
LOCADORA, mantendo-se tal contratacdo de terceiros também sob integral responsabilidade do
LOCATARIA e dentro das normas e preceitos legais.

2.5. As acessdes, instalac6es e benfeitorias, sejam elas necessarias, Uteis e/ou voluptuéarias, que seréo
realizadas no IMOVEL pela LOCATARIA, a qualquer tempo, durante o periodo locaticio, ser&o
incorporadas ao imével da LOCADORA & medida em que forem sendo executadas, aderindo ao IMOVEL
e a ele se incorporando imediatamente apos realizadas, ndo podendo ser por eles removidas ao término
da locacéo, ndo tendo o LOCATARIA qualquer direito sobre as mesmas, inclusive o direito de retencéo,
compensacao, indenizagdo ou composi¢ao por perdas e danos, a qualquer titulo ou tempo.

2.6. A LOCADORA também néo seré responsavel pela qualidade, solidez e seguranca das alteracdes e
obras, bem como nao respondera por qualquer vicio oculto ou aparente da reforma que for realizada, de
modo que qualquer reparo que se faca necessario ndo sera custeado pela LOCADORA, sendo de
responsabilidade do LOCATARIA ou da Empreiteira, conforme o caso.

2.7. Diante das negocia¢cbes havidas entre as partes, a LOCADORA se compromete a realizar as
seguintes providéncias no IMOVEL: revisdo das instalacdes elétricas, hidraulicas e ar condicionado do
imovel; manutencédo do elevador, entregando-o revisado e em perfeito estado de funcionamento para a
LOCATARIA:pintura interna das paredes do imével; revisdo das portas e portdes; substituicio de placas
com manchas de vazamento e/ou quebradas; substituicdo dos vidros quebrados; manutencdo dos
armarios do banheiro e embutidos na parede e manutengdo em possiveis infiltracdes.

2.7.1. As providéncias estabelecidas no item 2.7. supra serdo imediatamente iniciadas pela LOCADORA
no ato da assinatura deste contrato e estdo previstas para serem finalizadas até 01 de julho de 2022, pelo
0 que se compromente a LOCADORA a ndo medir esfor¢cos para o seu cumprimento. Caso ndo seja
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possivel a conclusédo na data aprazada nesta clausula, por motivos alheios a vontade da LOCADORA,
as partes convencionardao novo prazo para conclusdo das mesmas.

2.7.2. Considerando-se que a LOCATARIA tomaré posse do imével no dia 17 de junho de 2022, data em
que a LOCADORA ainda n#o tera finalizado as providéncias descritas no item 2.7, a LOCATARIA
autoriza desde ja a entrada dos prestadores de servico, que serdo devidamente indicados pela
LOCADORA para a realiza¢éo de tais providéncias.

2.7.3. As partes convencionam desde ja que vistoria de entrega do imovel sera realizada pelas mesmas
antes da posse do imével pela LOCATARIA e sera assinada juntamente com o recibo de entrega das
chaves, na data da posse do imével, qual seja, em 17 de junho de 2022.

2.7.4. Caso as providéncias previstas no item 2.7 supra nao tenham sido concluidas até a data da vistoria,
referidas providéncias faltantes serdo devidamente discriminadas no “Termo de Vistoria de Recebimento
do Imével Provisério” (anexo |) para que, apos a conclusao de todas a providéncias de responsabilidade
da LOCADORA seja firmado pelas partes o “Termo de Vistoria de Recebimento do Imdvel Definitivo”
(anexo ).

2.7.5. As partes estabelecem expressamente que a manutencdo e providéncias relacionadas aos itens
supra descritos, passaréo a ser de responsabilidade exclusiva da LOCATARIA, ressalvados os casos
previsto na Lei de Locacdo que sdo de responsabilidade da LOCADORA, a partir da data da posse do
imovel até a efetiva entrega das chaves, nos termos da Clausula Décima Quarta.

CLAUSULA TERCEIRA - DO PRAZO

3.1 O prazo da locacao é de 36 (Trinta e seis) meses, tendo seu inicio no dia 01 de junho de 2022 e seu
término no dia 31 de maio de 2025. (o “Prazo”).

3.2 Decorrido o prazo de vigéncia fixado no Contrato, a locacéo e as demais avencas se extinguirdo de
pleno direito, independentemente de qualquer aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, devendo a
LOCATARIA devolver o imovel objeto da locago totalmente livre e desembaracado de objetos e coisas,
em perfeito estado de conservacao e limpeza, totalmente adequado ao uso a que se destina, com todas
as benfeitorias, acessoes, instalagfes ou decoracdes feitas que a critério da LOCADORA n&o possam
ser removidas sem danos para o imével, ndo tendo direito a indeniza¢do ou retencdo por quaisquer
benfeitorias eventualmente realizadas, mesmo que necessarias, porquanto as mesmas ficardo
inteiramente incorporadas ao imoével, sob pena de serem aplicadas as sancfes legais e contratuais
aplicaveis e adotadas as medidas judiciais cabiveis.
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3.3 A eventual prorrogacdo do Contrato sé poderd ocorrer se respeitadas as condigbes aqui
estabelecidas, mediante solicitacdo por escrito pela LOCATARIA, com antecedéncia minima de 90
(noventa) dias de seu vencimento e expressa concordancia da LOCADORA, mediante instrumento de
renovacao da locacédo a ser firmada entre as partes.

3.4. Se ap6s o prazo descrito no item 3.1. a LOCATARIA permanecer no imével, sem que as partes
formalizem a renovacao da locagdo, neste caso, a presente locacao vigorara por prazo indeterminado,
declarando a LOCATARIA, desde j&, a sua ciéncia e concordancia com a continuidade do reajuste do
aluguel, conforme estipulado neste Contrato, podendo ainda a LOCADORA, a qualquer tempo, notificar
a LOCATARIA, para que desocupe o imével, no prazo de 30 (trinta) dias a partir da notificagdo, nos
termos do artigo 6° da Lei 8.245/91.

CLAUSULA QUARTA — DO ALUGUEL

4.1. A LOCATARIA pagara 4 LOCADORA a quantia total mensal, no valor de R$ 43.000,00 (Quarenta
e trés mil reais) (o “Aluguel”), na forma e nas condig¢des previstas na Clausula Quinta.

4.2 As partes convencionam que o valor correspondente ao primeiro aluguel mensal, qual seja, R$
43.000,00 (Quarenta e trés mil reais) a ser pago pela LOCATARIA, com vencimento em 05 de julho de
2022, sera repassado integralmente pela LOCADORA a corretora de Imoveis, conforme previsto na
Clausula 20, item 20.1.

4.3. Diante das negocia¢cbes havidas entre as partes, e desde que cumpridas todas as clausulas e
condicbes deste Contrato pela LOCATARIA, a LOCADORA, por mera liberalidade e de forma
excepcional, concedera & LOCATARIA as seguintes bonificacdes:

0] caréncia do aluguel mensal durante o 2° e 3° més de vigéncia do contrato de locagéo,
correspondente aos meses de julho e agosto de 2022 (més referéncia), com vencimento,
respectivamente em 05 de agosto de 2022 e 05 de setembro de 2022;

(i) desconto de 14% (quatorze por cento) sobre o valor do aluguel mensal, durante 10 (dez) meses,
pelo periodo compreendido entre os meses de setembro de 2022 a junho de 2023 (més
referéncia).

4.4. O valor correspondente a bonificacdo ora concedida pela LOCADORA na Clausula 4.3 acima, sera
pago integralmente pela LOCATARIA & LOCADORA, caso ocorra a resilicdo ou rescisdo deste Contrato
antes do término do prazo da locacdo, previsto na Clausula 3.1., sem prejuizo das demais multas
aplicaveis estipuladas neste Contrato. A quantia a ser paga pela LOCATARIA, nos termos desta clausula,
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sera devidamente reajustado nos mesmos parametros de reajuste do valor do aluguel, conforme
estabelecido na Clausula 5.3. abaixo.

4.5. Apos término do periodo de 10 (dez) meses de desconto, previsto no item 4.3. (ii), o valor do aluguel
mensal a ser pago pela LOCATARIA sera integral, conforme item 4.1., sem qualquer desconto ou
bonificacéo, exceto se as Partes de comum acordo pactuarem de forma diferente através de um aditivo.
Independentemente dos descontos ora pactuados, sempre serdo aplicados sobre o valor do aluguel
vigente na oportunidade, incidindo normalmente, neste caso, 0s reajustes anuais estabelecidos neste
Contrato.

CLAUSULA QUINTA — DO PAGAMENTO E REAJUSTE

5.1. Os aluguéis serdo pagos até o dia 05 (cinco) de cada més subsequente ao vencido, o primeiro com
vencimento em 05 de julho de 2022, observada a bonificacdo disposta na Clausula 4.4, por meio de
depdsito na conta de titularidade da LOCADORA, agéncia n°® 2976, conta corrente 05077-9, Banco Itad,
servindo o comprovante de depdsito como recibo de pagamento.

5.2. O atraso no pagamento do aluguel no dia e na forma acima indicado, acarretara a cobranga deste,
acrescida de juros de 1% (um por cento) ao més, pro rata die, atualizagdo monetéria pelo IPCA pro-rata
die, acrescida de multa ndo compensatoria de 15% (quinze por cento) da quantia em atraso.

5.3. O Aluguel seré reajustado anualmente, sempre no inicio de cada periodo, de acordo com a variagéo
positiva do IPCA verificado no periodo. O primeiro reajuste utilizara como data-base o més de junho de
2022, e os demais, no més de junho dos anos subsequentes.

5.4. No caso da impossibilidade de utilizacéo, extin¢cdo, supressao ou nao divulgagéo do IPCA o Aluguel
devera ser corrigido por indice que vier a substitui-lo, ou outro indice que venha a ser indicado pelo
governo, sempre com intuito de repor o valor da moeda.

5.5. Caso, em virtude de lei superveniente, vier a ser admitido reajuste de aluguel em periodicidade inferior
a 12 (doze) meses, concordam as Partes, que este passara a ser feito automaticamente no menor prazo
que for permitido por lei posterior.

CLAUSULA SEXTA — DOS ENCARGOS LOCATICIOS, IMPOSTOS E TAXAS

6.1. Ficam inteiramente a cargo da LOCATARIA, a partir do inicio da vigéncia deste Contrato até a data
da efetiva entrega das chaves, todos os encargos locaticios, impostos e taxas que se verificarem e
vincendos durante esta locacéo, relativamente ao imoével por ela ocupado, inclusive outros tributos que
se criarem por lei, mediante a apresentacéo pela LOCADORA dos respectivos comprovantes, tais como,

mas nao se limitado a, pagamento do IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano), pagamento das contas
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de consumo de luz, 4gua, esgoto, gas, bem como toda e quaisquer taxas e contribuicdes, de qualquer
natureza, que venham a incidir sobre o Imdével, e as multas resultantes da agdo ou omissdo da
LOCATARIA, qualquer que seja ou venha a ser o sistema das cobrancas respectivas.

CLAUSULA SETIMA — DO USO E MANUTENGCAO DO IMOVEL

7.1. A Area Locada do Imovel objeto da presente locacio sera destinada exclusivamente para fins
comerciais, ficando terminantemente proibida a sua utilizacdo para outra finalidade que ndo seja a
expressa no contrato social da LOCATARIA.

7.2. Sob pena de responsabilidade civii da LOCATARIA, deverdo ser imediatamente levados ao
conhecimento da LOCADORA quaisquer intimacdes, papéis ou documentos entregues aos cuidados da
LOCATARIA, que se refiram aos interesses diretos da LOCADORA e/ou do Imovel.

7.3. Quaisquer exigéncias solicitadas pelas Reparticdes Publicas competentes, decorrentes do ramo de
atividade da LOCATARIA incluindo-se sinalizacdes, luz de emergéncia, alarme de incéndio, extintores,
azulejos, croquis, plantas do Imoével, AVCB, Licenca de Funcionamento, dentre outras, deverdao ser
efetivados as expensas da LOCATARIA, apds prévia consulta e autorizacdo escrita da LOCADORA.

7.4. O funcionamento do estabelecimento deve ser dentro do horario pré-fixado em normas legais e de
acordo com o zoneamento do Imoével que a LOCATARIA declara ter pleno conhecimento.

7.4.1. O funcionamento de atividades em turnos ininterruptos de revezamento ndo caracterizara o
descumprimento da Clausula 7.4..

7.5. Excetuadas as obras que digam respeito & seguranca da Area Locada do Imdvel, obriga-se a
LOCATARIA a executar e pagar todas as demais, devendo manter a Area Locada do Imével, interna e
externamente em boas condi¢cdes de uso, higiene, limpeza e funcionamento, especialmente: pintura,
vidracgas, fechaduras, trincos, dentre outras; aparelhos e instalac6es hidraulicas e elétricas; pias, ralos,
torneiras, registros, lampadas e demais acessorios e seus pertences em perfeito estado de conservacao
e funcionamento, para assim o restituir, quando finda a locacdo, sem direito de retencdo, compensacao
ou indenizacao por quaisquer benfeitorias, sejam elas Uteis, necessarias ou voluptuérias, as quais ficardo
incorporadas ao Imével locado.

7.6. A LOCATARIA obriga-se, ainda, a ndo fazer obras, modificagbes, adaptacdes ou benfeitorias no
Imovel, sem prévia aprovacao por escrito da LOCADORA e, ainda, caso venha a fazé-las com o referido
consentimento, sempre ocorrera mediante apresentacdo da Anotacdo de Responsabilidade Técnica
(ART) do Engenheiro responsavel pela obra, obrigando-se, também, a repor o Imével em seu estado
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original, salvo se disso for dispensado formalmente pela LOCADORA, de quem em hipo6tese alguma
podera exigir qualquer indenizagao.

7.7. Fica ainda vedado & LOCATARIA manter explosivos ou substancias inflamaveis no Imével.

CLAUSULA OITAVA- DA CESSAO

8.1. A LOCATARIA n&o podera, sem o prévio e escrito consentimento e aprovagdo da LOCADORA,
sublocar, ceder ou emprestar, no todo ou em parte, o imével objeto da locacédo, ficando, entretanto,
assegurado o direito de sublocar, exclusivamente, para as empresas pertencentes ao mesmo grupo da
LOCATARIA. O exercicio deste direito pela LOCATARIA esta condicionado & prévia verificacdo da
documentacdo pela LOCADORA, documentacdo esta que devera ser enviada a LOCADORA,
juntamente com um aviso escrito, com 30 (trinta) dias de antecedéncia, com excecao de local destinado
a posto de atendimento bancéario de seus funcionarios, desde que a LOCATARIA tome todas as
providéncias e precaucdes relacionadas a seguranca para manter esta atividade no interior do imével.

8.2. Na hipotese da cesséo ser procedida sem a anuéncia da LOCADORA, configuraré infragéo contratual
passivel de rescisdo e demais penalidades, caracterizando a anunciada violagdo contratual que
demandara a retomada do Imdvel independentemente de notificagéo judicial ou extrajudicial.

8.3. Fica expressamente estabelecido que a ocorréncia da cessao ou transferéncia nos moldes previsto
nesta Clausula, implicar4 na responsabilidade solidaria da LOCATARIA e da cessionaria perante a
LOCADORA frente a todas as obrigacdes estabelecidas neste Contrato.

CLAUSULA NONA — DA RESPONSABILIDADE CIVIL

9.1. Todas as obras que a LOCATARIA executar no Imével, serdo de sua exclusiva responsabilidade
perante terceiros e do poder publico, respondendo civilmente por atos de seus prepostos ou empregados
e eximindo a LOCADORA de qualquer responsabilidade civil ou fiscal, as quais a LOCATARIA tenha
dado causa por sua acdo ou omissao.

CLAUSULA DECIMA — DO ABANDONO DO IMOVEL
10.1. A fim de resguardar o Imével de qualquer dano decorrente da auséncia da LOCATARIA, e no intuito
de defender a integridade do Imével contra possiveis esbulhos ou depredacoes, fica a LOCADORA

expressamente autorizada a ocupar o Imével, desde que fique suficientemente comprovado o abandono
do Imével pela LOCATARIA, por meio de sua auséncia habitual apds vencido o 2° (segundo) més sem o
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pagamento dos aluguéis respectivos. A ocorréncia de tal situacdo em nenhuma hipétese eximira a
LOCATARIA das responsabilidades assumidas neste Contrato.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DA SEGURANCA E DEMAIS OBRIGAGCOES DA LOCATARIA

11.1. Além das demais responsabilidades constantes deste Contrato, s&o obrigacdes da LOCATARIA:

11.1.1. Contratar seguro anual contra incéndio, raio, exploséo e vendaval/ fumaca para indenizacdo por
prejuizos ocorridos e casos fortuitos do Imovel, pelo valor de R$ 9.459.488,20 (Nove milhdes,
quatrocentos e cinquenta mil reais) atualizado anualmente de acordo com o INCC (indice Nacional da
Construcéo Civil), devendo constar na apolice o nome da LOCADORA como Unica beneficiaria. A copia
de cada apdlice de seguro, inicial e subsequentes renovacdes, devem ser enviadas a LOCADORA.

11.1.2. Respeitar e ndo exceder a capacidade instalada de energia elétrica nos quadros de energia
localizados nas dependéncias do Imével, a qual neste ato declara ter pleno conhecimento.

11.1.3. Respeitar os limites de area do Imoével, bem como o direito de vizinhanca, respondendo civil e
criminalmente por seus atos e por toda e qualquer infracao a este titulo, isentando a LOCADORA desde
ja, de qualquer responsabilidade neste sentido.

11.1.4. Satisfazer todas as intimac¢des dos poderes publicos a que der causa, isentando a LOCADORA
de qualquer responsabilidade neste sentido.

11.1.5. Responsabilizar-se pela obtengdo do competente alvara e/ou licenga de funcionamento para o
exercicio de atividades de comércio no Imével, AVCB, bem como a satisfazer a todas as exigéncias do
poder publico a que der causa, sendo de sua exclusiva responsabilidade a observancia da legislacéo
vigente que disciplina a destinacéo a ser dada ao Imoével, se aplicavel.

11.1.6. Contratar junto a empresa fabricante do elevador, qual seja, a Otis, a manutencdo mensal do
elevador, durante todo o periodo locaticio, inclusive devendo manté-lo sempre em perfeita condigédo de
funcionamento e uso. Para tanto, caso seja necessaria a substituicdo de pecas ou realizacao de quaisquer
servicos, a LOCATARIA desde ja se compromete pelos custos correspondentes. A obrigatoriedade de
contratagdo da Otis fica condicionada a apresentacdo de documento comprobatério, de que a
manutenc¢do deve a manutenc¢do deve ser realizada pelo proprio fabricante.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

12.1. O LOCATARIA declara que durante o prazo do presente Contrato, o uso pelo LOCATARIA do
IMOVEL estara em conformidade com as normas ambientais, de salde e seguranca aplicaveis e que o

LOCATARIA envidaré esforcos para impedir que, em decorréncia do uso do IMOVEL, sejam eles objeto
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de procedimentos judiciais ou administrativos envolvendo a violacdo dessas normas. O LOCATARIA
concorda, ainda, em utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer substancias perigosas cuja
utilizacdo se faca necessaria para a realizacéo das atividades do LOCATARIA no IMOVEL, nos termos
da legislacdo e regulamentacéao aplicavel.

12.2.1. Sem prejuizo do aqui exposto, o LOCATARIA compromete-se a obter quaisquer outras licencas
ambientais relativas ao IMOVEL, que ndo sejam de responsabilidade da LOCADORA, nos termos deste
Contrato, pelas quais serd a unica responsavel, inclusive pelo pagamento de eventuais indenizacdes e
sanc¢fes impostas pelo poder publico, obrigando-se a ressarcir a LOCADORA por todos o0s prejuizos que
esta venha a sofrer em razdo do descumprimento da referida legislacdo ambiental, bem como a
responder, desde que decorram de um ato ou omissdo comprovado do LOCATARIA, a qualquer tempo,
pelos danos causados ao meio ambiente que decorram das atividades praticadas pelo LOCATARIA no
IMOVEL, indenizando e reparando integralmente suas consequéncias diretas, 8 LOCADORA, a terceiros
ou ao poder publico, sem qualquer limitagdo, sem prejuizo de outros 6nus dai decorrentes e das
penalidades previstas neste Contrato.

12.2. O LOCATARIA obriga-se, ainda, a atender as determinacées da LOCADORA quanto as eventuais
recomendacdes, orientacdes e determinagcfes dos 6rgdos ambientais pertinentes, no que dizem respeito
ao planejamento, implantac&o, construcéo, operacio e manutencéo do IMOVEL. O LOCATARIA também
se obriga a respeitar eventuais restricdes de uso do solo ou da agua subterranea que venham a ser
impostas pela CETESB.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA- DA RESCISAO

13.1. A rescisdo do Contrato e a devolucdo do imdvel, bem como as multas delas decorrentes,
independentemente do motivo, serdo reguladas por esta clausula.

13.2. Além dos demais casos previstos neste instrumento, a presente locacao sera rescindida:

(i) No caso da LOCATARIA deixar de efetuar os pagamentos a que se obrigou, nos prazos e modos
previstos acima;

(i) No caso de infragcdo pela LOCATARIA de quaisquer outras obrigaces assumidas no presente
instrumento.

(iii) No caso de distribuicdo do pedido de faléncia ou recuperacao judicial.

13.3. Se, em qualquer circunstancia, a LOCATARIA der motivo, especialmente, mas néo se limitando
aos previstos no item 13.2. ou unilateralmente rescindir o presente Contrato até 31 de maio de 2024, ou
seja, até 24 (vinte e quatro) meses da data de inicio de vigéncia deste contrato, pagard a MULTA
RESCISORIA equivalente a 3 (trés) vezes o valor do aluguel devido no més anterior ao que se operar a
rescisdo, acrescido de mais trés meses de IPTU do imével, sem prejuizo do pagamento do Aluguel e
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demais encargos, taxas e impostos, decorrentes da locacéo devidos até a data efetiva da devolugcédo do
imovel.

13.3.1. Caso a rescisdo deste contrato ocorra apos 24 (vinte e quatro) meses da data de inicio de vigéncia
deste contrato, ou seja, a partir de 01 de junho de 2024, ndo se aplica a multa rescisdria, bem como as
penalidades previstas na clausula 13.3. supra, devendo a LOCATARIA avisar a LOCADORA com 90 de
dias de antecedéncia.

13.3.2. As penalidades acima previstas seréo aplicadas de maneira proporcional, considerando os meses
ja decorridos do contrato.

13.4. No caso da rescis&o ocorrer por culpa da LOCATARIA, o pagamento da multa ndo exime esta da
obrigacdo de pagar os alugueres vencidos, nem de ressarcir os danos causados ao Imével, assim como
da obrigacdo de pagar qualquer débito ou encargos pendente a época, conforme estipulado neste
Contrato.

13.5. Caso a locacao seja prorrogada por prazo indeterminado, o imével somente podera ser retomado
pelo LOCADOR na forma prevista do artigo 6° da Lei de Locacdo, mas podera ser devolvido pelo
LOCATARIO, sem a incidéncia de qualquer multa por este motivo, desde que mediante comunicacio
prévia, por escrito, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, da data da restituicdo do imovel locado.

13.6. O presente contrato ficara rescindido de pleno direito, independentemente de qualquer notificagdo
judicial ou extrajudicial e sem que assista a nenhuma das partes os direitos a qualquer indenizacao,
ficando as partes, dai por diante, desobrigadas por todas as clausulas deste contrato, nos seguintes
casos:

a) processo de desapropriacao total ou parcial do imével locado;

b) ocorréncia de qualquer evento ou incéndio do imével locado que impec¢a a sua ocupacédo, havendo ou
nao culpa do locatario e dos que estéo sob sua responsabilidade; ou

c) qualquer outro fato que obrigue o impedimento do imovel locado, impossibilitando a continuidade da
locagéo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA RESTITUICAO DO IMOVEL

14.1. A simples entrega das chaves do Imével a LOCADORA para vistorid-lo ndo exonerara a
LOCATARIA de quaisquer obrigacdes contratuais, inclusive aluguéis até que formalizada de forma
correta a devida entrega, nos termos deste Contrato.

14.2. O término do presente Contrato dar-se-4 com assinatura, pela LOCADORA de um termo de
recebimento do Imével, o qual devera ser entregue a LOCATARIA ap6s a definitiva liberagdo do Imével
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pela LOCADORA. Caso conste do mesmo que a restituicdo ndo esteja de acordo com as disposi¢des do
Laudo de Vistoria referido na Clausula 1.2. supra, como por exemplo, mas ndo se limitando, aos casos
de itens danificados, sujos ou com desgastes excessivo devido a condic¢ao de trabalho especifico, pintura
nova, podera a LOCADORA executar os servigos de reparacdo que se fizerem necessarios, mediante
tomada de precos de 3 (trés) firmas especializadas, ficando desde ja a LOCATARIA obrigada a ressarcir
as despesas efetuadas assim como alugueis correspondentes o periodo necessério para a realizacéo
dos servicos de reparagdo, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis a partir do recebimento da notificagcao para o
pagamento, sob pena de incorrer em multa por infracdo contratual correspondente a 3 (trés) vezes o valor
do aluguel devido no més anterior.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA VISTORIA/VISITA

15.1. A LOCADORA, podera a qualquer momento, em horario comercial, por seus funcionarios ou
terceiros especificamente nomeados, vistoriar o Imoével para se certificar quanto a fiel observancia de
todas as obrigacdes assumidas pela LOCATARIA.

15.2. No caso do imovel ser posto a venda e néo usufruido o direito de preferéncia, a LOCATARIA devera
permitir que os interessados na compra o visitem, mediante comunicagao prévia por escrito.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DA MULTA POR INFRACAO CONTRATUAL

16.1. Fica estipulada a multa equivalente a 3 (trés) aluguéis em vigor, no momento da infracéo de carater
ndo compensatorio, que sera paga, sem prejuizo da obrigagdo principal, qualquer que seja o tempo
decorrido da locacao, na qual incorrera a parte que infringir qualquer disposicdo contratual ou legal,
correndo por conta do vencido, além do principal, a presente multa, honorarios advocaticios quando
houver discusséo judicial, na base de 10 % (dez por cento) sobre o valor da causa e, por fim, todas as
despesas avencadas neste Contrato, incluindo as judiciais e extrajudiciais.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DAS CITACOES, INTIMACOES E NOTIFICACOES

17.1. A LOCATARIA desde ja manifesta sua concordancia em que eventuais citacées ou notificacées,
que se originarem do presente Contrato, inclusive em decorréncia de qualquer das ac¢fes judiciais
previstas no artigo 58, IV, da Lei n® 8245/91, poderao ser efetuadas por carta protocolada, carta com aviso
de recebimento (AR), e-mail, telegrama ou ainda pelas formas previstas no Codigo de Processo Civil.
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17.2 Qualquer citacdo, intimagdo ou notificagdo que se fizer necesséria, podera ser feita mediante
correspondéncia com aviso de recebimento, nos enderecos informados no preambulo. Nenhuma das
partes poderd alegar desconhecimento ou nao recebimento de qualquer comunicacdo que tenha sido
dirigida e enderecada na forma acima, sendo certo que nenhuma delas podera alegar desconhecimento
se, tendo mudado de enderego, ndao notificou a outra de tal circunstéancia e novo enderego. As
comunicacdes feitas, se ndo impugnadas em 10 (dez) dias corridos do seu recebimento, seréo
consideradas aprovadas pela parte que as receber, nos seguintes enderecos:

€)) LOCADORA: ARCEL S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

E-mail: (leda.bertolo@grupoarcel.com.br e imoveis@gqrupoarcel.com.br)

Endereco: Av. Dr. Moraes Sales, n® 711, sala 01, 7° andar, Centro, Campinas/SP, CEP 13.010-
910.

(b) LOCATARIA: INFORMATICA DE MUNICIPIOS ASSOCIADOS S/A

E-mail: : (ima.juridico@ima.sp.gov.br) e (presidencia@ima.sp.gov.br)

Endereco: Rua Bernardo de Sousa Campos, 42, Anexo a Praca D. Barreto, Bairro Ponte Preta
CEP 13041-390

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DAS DISPOSICOES GERAIS

18.1. A alteracao de clausulas do presente instrumento somente tera validade e eficacia quando feita por
escrito e firmada por ambas as Partes por meio de respectivo termo aditivo.

18.2. Nenhuma das Partes podera ceder ou transferir quaisquer de seus direitos e obrigacdes
estabelecidos neste Contrato sem 0 expresso consentimento por escrito da outra parte, salvo nas
hip6teses permitidas neste Contrato.

18.3. O néao exercicio imediato, por qualquer das Partes, de direito ou faculdade previstos neste Contrato,
ou a tolerancia com atraso no cumprimento de obrigagfes, ndo importa novacao do respectivo direito ou

faculdade ou renlncia a aplicacao dele, podendo ser exercido a qualquer tempo por seu titular.

18.4. O reconhecimento judicial da nulidade de qualquer clausula ou parte deste Contrato ndo invalida o
restante das suas disposigoes.

18.5. As disposicdes constantes deste Contrato contém o acordo integral e final das partes em relacao
ao negocio objeto deste Contrato e substituem todos os acordos anteriores entre as Partes.
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18.6. Desde a assinatura 0 presente instrumento obriga as Partes contratantes, seus sucessores ou
adquirentes, a qualquer titulo.

CLAUSULA DECIMA NONA — SIGNATARIOS E ASSINATURA ELETRONICA

19.1. Os signatarios declaram, para todos os fins e efeitos legais, que tem poderes para representar a
empresa neste documento e que a falta de poderes para representacéo ndo podera ser considerada como
um argumento que invalide a exequibilidade deste documento. Ademais, 0s signatarios acordam que séo
responsaveis civil e criminalmente na hipotese de falta de poderes para assinar este documento.

19.2. As partes, os intervenientes e suas testemunhas reconhecem a forma de contratacdo por meios
eletrbnicos, digitais e informaticos como valida e plenamente eficaz, ainda que seja estabelecida com a
assinatura eletronica ou certificacdo fora dos padrbes ICP-BRASIL, conforme disposto pelo Art. 10 da
Medida Provisoria n.° 2.200/2001 em vigor no Brasil.

CLAUSULA VIGESIMA — DA COMISSAO DE CORRETAGEM

20.1. O valor correspondente ao primeiro aluguel, qual seja, R$ 43.000,00 (Quarenta e trés mil reais),
a ser pago pela LOCATARIA & LOCADORA seré destinado ao pagamento da comiss&o de corretagem
ou intermediacio da ADALA E ADALA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA ME, CNPJ n.
62.612.049/0001-52 com sede na Rua Antonio Lapa, n.° 750, bairro Cambui, Campinas/SP, na condi¢ao
de IMOBILIARIA INTERMEDIARIA, doravante denominada como IMOBILIARIA.

20.2. O pagamento sera feito diretamente pela LOCADORA em até 5 (cinco) dias apds o recebimento
do 1° (primeiro) aluguel por parte do LOCATARIO, e tal pagamento devera ocorrer na conta corrente de
titularidade da IMOBILIARIA junto ao Banco ITAU, Ag 1565 C.C 26681-2, mediante apresentacdo de
Nota Fiscal de servicos. O comprovante do depdsito servira como prova de quitagdo e as imobiliarias
concederdo a mais plena, rasa, irrevogavel e irretratavel quitacéo.

20.2.1 Dependendo da data de inicio do contrato, o primeiro recebimento de aluguel podera ocorrer de
maneira proporcional e ndo ser suficiente para honrar com os valores totais devidos pela LOCADORA a
titulo de corretagem, nesta situacéo, o valor recebido pela LOCADORA sera repassado integralmente
para a imobiliaria de acordo com os recebimentos mensais de aluguel, até que a obrigacédo seja cumprida
na sua totalidade.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — DO FORO
21.1. Para questdes oriundas do presente Contrato, as partes elegem o Foro da cidade de Campinas,
Estado de S&o Paulo, como o Unico competente para que sejam dirimidas as duvidas e controvérsias que
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acaso surjam em virtude deste Contrato, renunciando a qualquer outro, por mais especial ou privilegiado
gue seja ou venha a tornar-se, seja qual for o domicilio dos contratantes.

E, por estarem assim ajustadas e contratadas, assinam as Partes o presente Contrato, em 02 (duas) vias
de igual teor, para um so efeito de direito, com as testemunhas abaixo.

Campinas, 31 de maio de 2022.

@WAMM/ : Fatima Madelic

ARCEL S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAC;C)ES
Maria Camila Sim&es Dias / Maria de Fatima Simdes Dias Nadelicci
(LOCADORA)

% _ Mans Gwrveive

INFORMATICA DE MUNICIPIOS ASSOCIADOS S/A
(LOCATARIA)

(assia Saraiva Adala

ADALA E ADALA NEGOCIOS IMOBILIARIOS LTDA ME
(Interveniente Anuente)

Testemunhas:

Renats Asfsrine Custans Macedo
Nome: Renato Tadeu Astorino Nome: Gustavo Henrique Afonso Macedo
CPF: 152.996.118-11 CPF: 274.101.548-10
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