UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO

CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL N° 01/2017
DO IMOVEL SITUADO A AVENIDA REPUBLICA DO
CHILE, N° 330, QUE CELEBRAM ENTRE SI A
UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO — UFRJ,
NA QUALIDADE DE LOCADORA, E O BANCO NACIONAL
DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL -
BNDES, NA QUALIDADE DE LOCATARIO.

A UNIVERSIDADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO - UFRJ, pessoa juridica de direito
publico, com sede a Av. Pedro Calmon, n.° 550, 8° andar, sala 827 - Prédio da Reitoria, Cidade
Universitaria, Rio de Janeiro/RJ, CEP: 21.941-904, inscrita no CNPJ n.® 33.663.683/0001-16, neste
ato representada pelo Pré-Reitor de Gestdo e Governanga, ANDRE ESTEVES DA SILVA,
identidade n° NN - [FP/RJ, CPF n° I, conforme delegagdo de competéncia
atribuida pela Portaria n°® 4,925, de 12 de junho de 2017, do Magnifico Reitor, publicada no Boletim
BUFRIJ n° 24, de 15 de junho de 2017, e publicada no D.O.U. n° 111, se¢do 02, p. 31, de 12 de junho
de 2017, denominada aqui por LOCADORA e, por outro lado, 0 BANCO NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES, empresa piblica federal, regida
pela Lei n° 5.662, de 21 de Junho de 1971, com sede em Brasilia/DF, e servigos na cidade do Rio de
Janeiro, na Avenida Republica do Chile, n° 100, Centro, Rio de Janeiro/RJ, CEP: 20.031-917, inscrita
no CNPJ sob o n° 33.657.248/0001-89, doravante denominada simplesmente LOCATARIO, neste
ato representado na forma de seu Estatuto Social, por RICARDO LUIZ DE SOUZA RAMOS
brasileiro, casado, engenheiro, Diretor — DIR2 — BNDES, identidade n° |l ]l - DETRAN/RJ,
CPF n° . ¢ CLAUDIA PIMENTEL TRINDADE PRATTES, brasileira, casada,
economista, Diretora — DIR1 — BNDES, identidade n° Il - DETRAN/RJ, CPF n°
I conforme Decretos, de 2 de junho de 2016, publicados no DOU, sego 2, pp. 1 € 2,
celebram o presente CONTRATO DE LOCAGCAO NAO RESIDENCIAL n° 01/2017, em referéncia
ao Processo Administrativo n® 23079.004551/2017-91, da UFRJ, e a Decisdo de Diretoria n°® DIR
271/2017, do BNDES, de 01/06/2017, proferida com base na I[P AARH/DELOP/GPAT n° 22/2017,
de 08/05/2017, nos termos do permissivo contidos no art. 25, caput, da Lei n° 8.666/93 e art. 29,
inciso V, da Lei 13.303/2016, conforme previsdo or¢amentdria sob rubrica n® 3101.200.001 e
consoante o extrato de Dispensa de Licitagdo n° 083/2017, publicado no DOU, Secdo 3, de
12/06/2017, pagina 96, tem entre si, justo e contratado, mediante as clausulas e condig¢des abaixo, o
seguinte:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. O objeto do presente Contrato € a locag@o para fins néo residenciais de unidades auténomas
condominiais das Torres do Edificio Ventura Corporate Towers, estando divididas da seguinte forma:

1.1.1. Na Torre A (Leste), correspondente aos andares 3°,4° e garte do 5°.
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1.1.2. Na Torre B (Oeste), correspondente aos andares 3° ¢ 6°.

1.2. A locagdo compreendera a rea locavel total - BOMA - de 8.031,26 m? (oito mil e trinta € um
metros quadrados e vinte e seis centésimos de metro quadrado) e 199 (cento e noventa e nove) vagas
totais de estacionamento, dispostos assim:

1.2.1. Na Torre A (Leste), unidades n* 301, 401 e 501:

3° andar, unidade n° 301, 1.801,26 m? (mil oitocentos e um metros quadrados e vinte
e seis centésimos de metro quadrado) e 44 (quarenta e quatro) vagas de
estacionamento;

4° andar; unidade n° 401, 1.799,43 m? (mil setecentos e noventa € nove metros
quadrados e quarenta e trés centésimos de metro quadrado) e 44 (quarenta e quatro)
vagas de estacionamento;

5° andar (parte), unidade n° 501, 829,44 m? (oitocentos e vinte € nove metros
quadrados e quarenta € quatro centésimos de metro quadrado) e 21 (vinte € uma) vagas
de estacionamento.

Compreende um total de 4.430,14 m? (quatro mil quatrocentos e trinta metros
quadrados e quatorze centésimos de metro quadrado) e 109 (cento € nove) vagas de
estacionamento.

1.2.2. Na Torre B (Oeste):

3

3° andar, unidade n® 301,1.803,32 m* (mil oitocentos e trés metros quadradados e
trinta e dois centésimos de metro quadrado) e 45 (quarenta e cinco) vagas de
estacionamento;

6° andar, unidade n° 601, 1.797,80 m* (mil setecentos € noventa e sete metros
quadrados e oitenta centésimos de metro quadrado) e 45 (quarenta e cinco) vagas de
estacionamento.

Compreende um total de 3.601,12 m? (trés mil seiscentos € um metros quadrados e
doze centésimos de metro quadrado) e 90 (noventa) vagas de estacionamento.

1.3. A LOCADORA entrega ao LOCATARIO o imével descrito e caracterizado nas clausulas
11 e 1.2 e seus subitens em perfeito estado de conservagdo e funcionamento, devendo assim
permanecer e ser restituido 8 LOCADORA quando finda ou rescindida a presente locag&o.

1.4. O imével localiza-se a Avenida Republica do Chile, n° 300, Centro, Rio de Janeiro — RJ, e
est4 descrito e caracterizado sob a matricula n° 42.437, do 7° Oficio do Registro Geral de Iméveis da
Cidade do Rio de Janeiro.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRAZO

2.1. O contrato de locagdo terd o prazo de 60 (sessenta) meses, a partir da data de sua assinatura,
podendo ser renovada, por interesse da Administragfio, por sucessivos periodos, ndo superiores a 60
(sessenta) meses cada. A/
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21.1. O LOCATARIO ter direito & renovagéio do Contrato nos termos do art. 51 da Lei
8.245/91, devendo tomar as medidas, para tanto, com no minimo 06 (seis) meses de
antecedéncia do vencimento do prazo de vigéncia do Contrato.

2.2. Ao final do prazo acordado, o LOCATARIO compromete-se a devolver o imével locado em

perfeitas condigdes de uso e livre de bens méveis e ocupantes, na forma como o recebe neste ato,
independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial.

CLAUSULA TERCEIRA - DO VALOR

3.1. O LOCATARIO pagard mensalmente 3 LOCADORA a importincia de R$ 167,59 (cento e
sessenta e sete reais e cinquenta e nove centavos) por metro quadrado, perfazendo o valor de R$
742.446,83, para a Torre Leste, e de R$ 603.512,03, para a Torre QOeste, e valor total mensal de R$
1.345.958,86 (um milhdo, trezentos e quarenta e cinco mil, novecentos € cinquenta e oito reais €
oitenta e seis centavos), bem como o valor global de R$ 80.757.531,60 (oitenta milhSes, setecentos
e cinquenta e sete mil, quinhentos e trinta e um reais e sessenta centavos).

3.2. O pagamento mensal serd feito pelo LOCATARIO através de Guia de Recolhimento da
Unido — GRU, até o 10° (décimo) dia 1itil do més seguinte ao vencido.

33,  Caso o LOCATARIO nio efetue o pagamento na forma prevista nesta Clausula, em
decorréncia de fato ndo atribuivel 8 LOCADORA, aos valores devidos serfio acrescidos juros de
mora de 1% (um por cento) ao més, “pré rata tempore”, calculados desde o dia do vencimento até a
data da efetiva liquidagéo.

3.4. O valor mensal estabelecido no subitem 3.1 serd reajustado anualmente, a partir da assinatura
do presente Contrato, pelo IGP-M/FGV (Indice Geral de Pregos, apurado pela Fundagdo Getilio
Vargas) ou outro que vier oficialmente a sucedé-lo.

CLAUSULA QUARTA - DOS ENCARGOS

4.1. Além do aluguel mensal, pagara o LOCATARIO, a partir da vigéncia deste Contrato,
diretamente as reparti¢des arrecadadoras ou a quem a LOCADORA indicar, os impostos, taxas,
tarifas e despesas ordinarias de condominio, bem como outros encargos que venham a ser instituidos
por lei, devendo apresentar 8 LOCADORA os comprovantes dessas despesas, quando solicitado.

42. As despesas extraordindrias de condominio, entendendo-se como tais, aquelas que ndo se
refiram aos gastos rotineiros de manutengdo do edificio, especialmente as enumeradas no art. 22,
paragrafo tnico, da Lei n° 8.245/91, serdo pagas pela LOCADORA.

43. Ficao LOCATARIO obrigado a contratar e pagar, ainda, o prémio de seguro contra incéndio,
sobre o valor de reposigdo do imoével, seus equipamentos € acessorios, que seja feito em nome da
LOCADORA, em seguradora idénea de escolha do LOCATARIO, devendo comprovar a
LOCADORA a contratagio do seguro em até 30 (trinta) dias ap6s a celebragdo do presente Contrato.

43.1. Como alternativa ao disposto no caput deste item, 0 LOCATARIO respondera pelo
pagamento do rateio que couber ao Imoével, relativamente ao seguro contra incéndio, hora
contratado pela Administragéio do Condominio do Edificio Ventura Corporate Towers.

4.4. As despesas de limpeza e conservagio, bem como a troca de pecas pelo desgaste decorrente
do uso comum das instalagdes, serio de exclusiva responsabilidade dg) LOCATARIO.
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CLAUSULA QUINTA — DA FINALIDADE DA LOCACAOQ

5.1. O LOCATARIO dara ao imdvel objeto da presente locagdo, finalidade exclusivamente
comercial, nele instalando parte ou o que couber de sua estrutura administrativa, sendo vedada
expressamente a sublocag#o, cessdo ou empréstimo, parcial ou total do imovel.

CLAUSULA SEXTA — DA CONSERVACAO DO IMOVEL

6.1. O LOCATARIO obriga-se a manter o imével ora locado em perfeitas condigdes de uso, em
bom estado de limpeza e higiene, responsabilizando-se pelos seus acessérios e instalagdes,
providenciando os reparos necessarios em quaisquer danos causados, a fim de restitui-lo conforme
lhe fora entregue.

CLAUSULA SETIMA — DAS BENFEITORIAS

7.1. O LOCATARIO poders realizar obras e benfeitorias, desde que autorizadas expressamente
pelo LOCADOR, hipétese em que, finda ou rescindida a locagéio, obriga-se a recompor o imével ao
estado em que se encontrava, podendo ainda remover divisérias e instalagdes por ele colocadas.

CLAUSULA OITAVA — DA VISTORIA

8.1. O LOCATARIO se obriga a permitir a vistoria do imével pela LOCADORA, em dia ¢ hora
previamente ajustados entre as partes, com 48 (quarenta e oito) horas de antecedéncia, que podera ser
feita por qualquer meio de comunicagdo, inclusive por telefone.

8.1.1. A LOCADORA em razdo da vistoria podera ter acesso a todas as dependéncias do
imével, salvo se houver alguma restri¢io em raz3o de sigilo de negécios.

8.12. O LOCATARIO seré notificado por carta de eventuais irregularidades ou infragdes
que forem constatadas nas vistorias acima tratadas, para iniciar as providéncias necessérias para
o reparo da infragdo, em prazo a ser determinado na notificagfo, sob pena de dar ensejo a
rescisdo deste Contrato e a simultdnea adog¢3o de medidas judiciais pertinentes por parte da
LOCADORA, entendendo-se por medidas judiciais pertinentes aquelas tendentes a compelir
0 LOCATARIO a implementar as providéncias necessérias a sanar a pendéncia, ou indenizar
as despesas necessarias para tanto, bem assim como as tendentes ao despejo.

8.1.3. Durante o tempo necessério a regularizagéo da situagfo, o LOCATARIO respondera
pelos aluguéis e encargos devidos.

CLAUSULA NONA — DA DEVOLUCAOQO DAS CHAVES PELO FIM DO CONTRATO

9.1. A entrega das chaves, apds a desocupagdo do Imével, ndo exonerara o LOCATARIO das
obrigagBes assumidas neste Contrato, inclusive quanto ao pagamento do aluguel e respectivos
encargos, no caso de recuperagio de estragos causados.

9.2.  Fica facultada 8 LOCADORA, no prazo de 30 (trinta) dias anteriores ao término do prazo da
presente locagéio e entrega das chaves, a vistoria prévia do imével, para a constata¢go de seu estado
de conservagio, limpeza e manutengdo e indicag@o ao LOCATARIO de eventuais reparos a seu
cargo.
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93. Na ocasido da devolugio das chaves do imével, as partes procederdo & sua vistoria final,
mediante combinagdo prévia de dia ¢ hora, fazendo constar um Termo Final de Vistoria, que
descrevera eventuais danos a serem reparados pelo LOCATARIO, ou dard a quitagio de suas
obrigagdes, atestando o bom estado de conservagdo do imdvel.

93.1. A celebragdo do Termo Final de Vistoria, assim como 2 quitago das obrigagdes do
LOCATARIO quanto ao estado de conservagéo do imovel, ndo implicam o reconhecimento
ou indicio de quitagiio das demais obrigagGes locaticias, tais como pagamento de aluguéis,
encargos, impostos, taxas, etc.

CLAUSULA DECIMA — DA OCORRENCIA DE SINISTRO

10.1. Ocorrendo sinistro que destrua total ou parcialmente o imével, ndo se rescindira a locagdo,
ficando suspensa durante o periodo necessario as obras de reconstrugdo ou apenas para 0s reparos
que se fizerem necessarios.

10.2. Na hipétese de perda total do imével, obriga-se o LOCATARIO a entregar imediatamente o
imével para reconstrugdo, sob pena de continuar a responder pelo aluguel e pelos encargos.

10.3. Ocorrendo a destruigdo parcial, obriga-se o LOCATARIO a responder proporcionalmente
pelo aluguel da parte ndo atingida que continuar a ser utilizada.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA DESAPROPRIACAO E DA ALIENACAO DO
IMOVEL

11.1. Ocorrendo a desapropriagao, amigavel ou judicial, do imével ora locado, os aluguéis e
encargos serdo devidos até a efetiva imissdo de posse pelo Poder Expropriante, ficando ambas as
partes isentas do pagamento de indenizag@o.

11.2. Na hipétese de alienagéo do imével, devera ser respeitada a vigéncia do presente Contrato de
Locagdo, cabendo ao LOCATARIO, para fazer jus a esse direito, providenciar a averbagdo
pertinente junto & matricula do imovel.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA CONVENCAO DO CONDOMINIO

12.1. O LOCATARIO obriga-se a respeitar e cumprir fielmente 0 Regulamento Interno € a
Convengio do Condominio VENTURA CORPORATE TOWERS, onde se situa o imével ora locado,
constituindo infragio a este Contrato quaisquer infringéncias aos mesmos, os quais, para todos os fins
e efeitos legais, passam a fazer parte integrante deste instrumento.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DAS PENALIDADES

13.1. A infra¢fio de qualquer das clausulas contratuais sujeitara o infrator & pena convencional
equivalente ao valor de até 03 (trés) meses de aluguel vigente a época da ocorréncia da infragéo, que,
se vier a ser aplicada ao LOCATARIO, néo o isentara do pagamento dos demais aluguéis e encargos.

13.2. Qualquer infragdo contratual devera ser apurada em processo administrativo, garantindo-se o
contraditorio € a ampla defesa.

13.3. Nahipétese de cobranga judicial da divida decorrente deste Contrato, o LOCATARIO pagara
os encargos sucumbenciais na forma da sentenga ou acordo exarado e homologado em Juizo.
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CLAUSULA DECIMA QUARTA — DA RESCISAQO

14.1. O presente Contrato podera ser rescindido de pleno direito, nas hipdteses de:
a)  desapropriagdo;

b)  destruigo total ou parcial do imével que impega sua utilizagdo por periodo superior a
180 (cento e oitenta dias);

¢) pratica de infragdo legal ou contratual que torne inviavel a continuidade da locag3o,
d) falta de pagamento do aluguel e demais encargos por 03 (trés) meses consecutivos;

€) mutuo acordo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA DEVOLUCAQ PARCIAL E ANTECIPADA DE AREA

15.1. Fica autorizada ao LOCATARIO a devolugfo parcial ¢ antecipada de 4rea que ndo tenha
mais interesse em ocupar durante o periodo de vigéncia deste Contrato, desde que mediante
notificagdo formal 8 LOCADORA com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias.

15.2. As partes, excepcionalmente, acordam a devolugfo antecipada do 6° andar da Torre B (Oeste)
e das 45 vagas de garagem correspondentes, sem incidéncia de multa indenizatéria, mediante
comunicag¢io formal com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia.

15.3. Na hipétese de devolugdo parcial e antecipada, devera ser observado o periodo de caréncia de
24 (vinte e quatro) meses. Em caso de devolugio parcial durante o periodo de caréncia, caberd ao
LOCATARIO o pagamento de multa no valor equivalente a 06 (seis) meses do aluguel vigente.

15.4. Nao cabera ao LOCATARIO a multa contratual disposta no item anterior ap6s o periodo de
caréncia de 24 (vinte e quatro) meses, desde que respeitado o prazo de 180 (cento e oitenta) dias para
a notificagdo formal a LOCADORA ressalvado o caso disposto no item 15.2. N&o ocorrendo a
notificago no prazo estipulado, cabera a0 LOCATARIO multa no valor equivalente a 06 (seis)
meses do aluguel vigente.

15.5. Apbs a notificagio formal 4 LOCADORA, continuara a cargo do LOCATARIO o aluguel
correspondente a 4rea a ser devolvida, bem como encargos, impostos, taxas e despesas de
condominio, até a sua efetiva devolug3o.

15.6. No caso de devolugio parcial e antecipada, a drea a ser devolvida passara por vistoria, nos
termos previstos na Clausula Nona.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DA PUBLICACAOQO

16.1. O presente Contrato sera publicado em extrato, como condi¢do de sua eficdcia, no Diario
Oficial da Unido, até o 5° (quinto) dia util do més seguinte ao de sua assinatura, para ocorrer no prazo
de vinte dias daquela data, por iniciativa da LOCADORA e as expensas do LOCATARIO.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DA CONCILIACAQO ADMINISTRATIVA

17.1. Por forga do disposto no art. 11 da Medida Proviséria n® 2.180-35, de 24 de agosto de 2011,
qualquer controvérsia que tenha por origem este Contrato podera ser dirimida perante a Advocacia
Geral da Unifo, na forma da Portarian® 1.281, de 27 de setembro de 2007, publicada no Didrio Oficial
da Unifo, de 28 de setembro de 2007. 7{—’
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CLAUSULA DECIMA OITAVA - DO FORO

18.1. Restando presente a absoluta impossibilidade de se submeter eventual conflito & Advocacia
Geral da Unido, na forma da Clausula Décima Quinta deste Contrato; ou quando, mesmo tendo sido
submetida a controvérsia a Advocacia Geral da Unido, ainda assim seja imprescindivel a tutela do
Poder Judiciério, fica estipulado o foro da Segdo Judiciaria do rio de Janeiro da Justi¢a Federal, na
Capital do Estado.

As folhas deste Contrato n® 01/2017, da UFRJ, e OCS n° 0316/2017 - Contrato SAP n°
4400002728, do BNDES, sédo rubricadas por Giovana Almeida Rolim de Franga, OAB/DF n° I,
advogada do BNDES, por autorizag@o dos representantes legais que o assinam.

E, por estarem as partes assim justas e contratadas, firmam o presente instrumento, redigido
em 03 (trés) vias de igual teor e forma, para um s6 efeito, juntamente com as testemunhas abaixo.

Rio de Janeiro, 18 de agosto de 2017.

UNIVERIZADE FEDERAL DO RIO DE JANEIRO - UFRJ
LOCADORA
ANDRE ESTEVES DA SILVA
PRO-REITOR DE GESTAO E GOVERNANCA

BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL — BNDES
LOCATARIO
RICARDO LUIZ DE SOUZA RAMOS
DIRETOR DO BNDES - DIR2
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BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL — BNDES
LOCATARIO
CLAUDIA PIMENTEL TRINDADE PRATTES
DIRETORA DO BNDES - DIR1

TESTEMUNHAS:
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