CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

Pelo presente instrumento particular, de um lado, na condicdo de Locataria,
(1) MUNICIPIO DE CUIABA, doravante designada como; (“LOCATARIA”);
de outro lado, na condicao de Locadora,

(2) SANTA MARIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., pessoa juridica de direito
privado, com sede na Cidade de Varzea-Grande, Estado do Mato Grosso, na Rua Bom Jesus, n2
146, Bairro Vinte e Trés de Setembro, CEP 78.110-670, inscrita no CNPJ/MF sob n.2
03098825/0001-89, com seu Contrato Social devidamente arquivado na Junta Comercial do
Estado do Mato Grosso — JUCEMAT sob NIRE 51.200704119 em 15-04-1.999, representada na
forma de seu contrato social pelo Sr. Alvani Manoel Laurindo, brasileiro, casado, empresario,
inscrito no CPF/MF sob o n.2 027.860.019-00, portador do documento de identidade R.G n.2
772139 (SSP/PR), com domicilio comercial no endereco acima identificado, doravante
simplesmente designada como; (“LOCADORA”);

LOCATARIA e LOCADORA, doravante denominados em conjunto como “Partes” e, individual e
indistintamente, como “Parte”, resolvem repactuar, nesta data, o presente Contrato de Locacdo
de Imdvel Urbano para Fins Nao Residenciais e outras avencas (“Contrato”), que se regera pelas
seguintes Clausulas e condigbes, e, no que for omisso, pela Lei n? 14.133/2021 e demais normas
aplicaveis, considerando:

(i) Que a LOCADORA ¢ legitima possuidora e detentora dos direitos de uso e disposi¢do do
imovel localizado na [inserir enderego completo do imdvel objeto da locagao], doravante
denominado simplesmente “Imével”;

(ii) Que a LOCATARIA, pessoa juridica de direito publico interno, necessita utilizar o referido
Imovel para a instalagdo e funcionamento de unidade vinculada a Administracdo Publica
Municipal, com finalidade especifica previamente definida, nos termos da legislacdo
aplicavel;

(iii) Considerando, que o Art. 51 da Lei n2. 14.133/2021, estabelece que a loca¢do de imdveis
“deverd ser precedida de licitacdo e avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo,
dos custos de adaptacbes e do prazo de amortizagdo dos investimentos necessdrios”,
ressalvando, para tanto, o disposto no inciso V do caput do Art. 74 da referida lei;

(iv) Que o presente Contrato tem por objeto a locacdo de imdvel urbano, para fins ndo
residenciais, destinado a instala¢do e funcionamento de unidade vinculada a Administracdo
Publica Municipal; e que a escolha do referido imével decorreu de suas caracteristicas
especificas de instalagdo e localizagdo, que o tornam adequado e necessario as atividades a
serem nele desenvolvidas, circunstancia que inviabiliza a competicdo e justifica a contratagdo
direta, nos termos do artigo 74, da Lei n? 14.133/2021, devendo ser observados os seguintes
requisitos: 1) avaliacdo prévia do bem, do seu estado de conservagdo, dos custos de
adaptacbes, quando imprescindiveis as necessidades de utilizacdo, e do prazo de
amortizacdo dos investimentos; 2) certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e
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disponiveis que atendam ao objeto; e 3) justificativas que demonstrem a singularidade do
imovel a ser locado pela Administragdo e que evidenciem vantagem para ela;

(v) Que as Partes tém interesse na formalizagdo deste instrumento com vistas ao regular uso
do Imével pela LOCATARIA, por ser a medida mais adequada para o presente momento;

(vi) Que as Partes reconhecem a necessidade de disciplinar, de modo claro e preciso, os
direitos e obrigacbes decorrentes desta relagdo locaticia, inclusive quanto a eventuais
encargos acessorios, prorrogacoes e formas de rescisdo contratual;

| — FINALIDADE, OBJETO E DETALHAMENTO DO OBJETO

Clausula 12 - O presente Contrato tem por finalidade a locagdo de bens imdveis, sem
adequacdes, para fins ndo residenciais.

Clausula 22 — A LOCADORA decide locar &8 LOCATARIA o imével de sua propriedade, objeto do
presente Contrato, localizado na darea situada na Rua Bardo de Melgaco, n.2 222, Jardim
Vivendas, Porto, Cuiabd, Estado do Mato Grosso, respectivamente sendo:

Paragrafo 12 - Das areas construidas:

Sobre as matriculas n2 20.639 e 6.224, 72 Oficio de Cuiabd, encontram-se 12.197,66m? de
construgdes incluindo edificagbes térrea, construgdes com dois pavimentos, trés pavimentos e
com quatro pavimentos.

Todas as construcGes sdo com estrutura de concreto pré-moldado e alvenaria de tijolos, parte
com reboco e parte de tijolos a vista resinados.

Nos blocos de 3 e 4 andares temos rampa de acesso com declividade de 16% e um elevador.
No bloco de 2 andares elevador para acessibilidade.
Terceiro elevador (tipo maca) sera instalando para atender o contrato (termo adiante definido).

Instalagdes hidraulicas com 5 caixas d’agua de 1.000I, interligadas para atender exclusivamente
os hidrantes e mais 3 caixas d’aguas de 10.000I pra atender o consumo de 4dgua e parte reservada
aos bombeiros.

Em caso de emergéncia, reservatdério subterraneo com capacidade de 45.000 | com bomba.
Estacionamento asfaltado, assim como as Ruas e avenidas de acesso.

Anexo plantas arquitetdnicas das construgées.

Paragrafo 22 - Dos terrenos:

MATRICULA 20.639 - Area 10.383,42m?

Area 2.702,50m?
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Duas areas localizadas no loteamento Jardim das Vivendas, Porto, Cuiaba-MT, a Rua Bardo de
Melgaco, n? 222, estd anexa a areas de avenidas, ruas e pragas, somando um espaco de
26.000m>.

As areas sdo integradas no seu uso, com 12.197,66 m? de construgdo, estacionamento para 400
veiculos, iluminacdo, dguas pluviais coletadas e canalizadas, estacdo de tratamento de esgoto
com 100% de eficiéncia e entregue a Aguas Cuiaba que, construiu uma estagao de tratamento
em terreno anexo doados pela LOCADORA.

No imédvel encontra-se 3 transformadores da rede de energia elétrica do Mato Grosso a
Energisa, que abastecem os blocos, sendo o mais distante com uma rede de alta subterranea,
garantindo maior seguranca.

O imdvel tem 3 acessos as edificacbes:

19 pela Rua Barao de Melgaco, n2 222;

22 pela lateral, acessando a Alameda e a Rua 2;

32 pelos fundos, acessando via estacionamento.

Registra-se que o acesso a vias publicas é somente pela Rua Bardo de Melgaco.

Paragrafo 32 — O imdvel acima, considerados conjuntamente (“Imdveis”), servirdo para o uso
da LOCATARIA, especialmente para o desenvolvimento de suas atividades [descrever], que
poderdo ser alteradas, conforme orientagdo da LOCATARIA quando assim desejar, desde que
preservada a finalidade nado residencial da locag3o.

Paragrafo 42 - As areas de terreno ou dos iméveis destinadas as constru¢des ndo relacionadas
nos paragrafos anteriores, de acordo com a necessidade da LOCATARIA, serdo objeto de aditivos
contratuais.

Paragrafo 52 - A edificacdo devera possibilitar adequada acessibilidade, atendendo as
disposicGes previstas na NBR 9050 e na Lei n°. 10.098 de 2000, devendo ser observados os
seguintes requisitos de acessibilidade.

Paragrafo 62 - O imovel deve estar ausente de trincas ou fissuras que comprometam ou venham
a comprometer a seguranga da estrutura.

Paragrafo 72 - Teto, piso e paredes deverdo ser revestidos com cores claras, com auséncia de
pontos de infiltracdo, mofos e manchas, e pintura nova e de boa qualidade.

Il - PRAZO, PRORROGAGAO E VISTORIA CONJUNTA

Clausula 32 — O prazo de vigéncia da presente locacdo sera de 05 (cinco) anos, excluido o tltimo
dia, contado da data de publicagcdo deste contrato no Diario Oficial, prorrogavel por periodo
inferior, igual ou superior ao inicialmente estabelecido, na forma da Lei.
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Clausula 42 — Findo o prazo previsto na Clausula 32, o presente Contrato sera automaticamente
prorrogado por igual periodo de 05 (cinco) anos, salvo se qualquer das Partes manifestar, por
escrito, sua intengdo de ndo o renovar. Tal manifestacdo devera ser encaminhada a outra Parte
com antecedéncia minima de 6 (seis) meses do término do prazo contratual vigente. A
prerrogativa de n3o renovacdo é conferida tanto 3 LOCADORA quanto & LOCATARIA, em
igualdade de condig¢des, sem prejuizo da aplicagdo das demais disposi¢cdes deste instrumento;

Clausula 52 — Ao término da locagdo, por decurso de prazo ou qualquer outro motivo, a
LOCATARIA obriga-se a restituir o imével 3 LOCADORA em perfeitas condi¢des de uso,
seguranca e habitabilidade, nas mesmas condicGes em que o recebeu, ressalvadas as
deterioragGes naturais pelo uso ordinario.

Paragrafo 12 - Para fins desta cldusula, consideram-se compreendidas, dentre outras, a
devolucdo do imovel com todas as instalagdes elétricas e hidraulicas (com exce¢do de problemas
na prumada) em pleno funcionamento, sistema de iluminacdo em condi¢des regulares,
reposicdo e/ou reparo de vidros e esquadrias quebrados ou avariados, bem como a pintura
interna e externa em bom estado, de modo a assegurar a plena funcionalidade e apresentacao
do imovel.

Paragrafo 22 - Eventuais reparos, reformas ou adequagdes necessdrias a restituicdo do imdvel
nestas condigdes serdo de responsabilidade exclusiva da LOCATARIA, devendo ser concluidos
antes da desocupacao definitiva e da entrega formal das chaves, sob pena de configuracao de
inadimplemento contratual.

Paragrafo 32 - Na omissdo da LOCATARIA, poderd a LOCADORA promover, direta ou
indiretamente, os reparos, reformas ou adequacfes necessarias a adequada restituicdo do
imével, ficando autorizada a cobrar da LOCATARIA, a qualquer tempo, o valor correspondente
as despesas efetuadas, devidamente acrescido de correcdo monetdria e juros legais, sem
prejuizo da aplicacdo de eventuais penalidades contratuais e da ado¢do das medidas judiciais
cabiveis para ressarcimento.

Clausula 62 — No ato da imissdo na posse e, posteriormente, por ocasidao da devolugdo do imdvel,
as Partes realizardo vistoria conjunta, a ser formalizada mediante lavratura de Termo de Vistoria,
que descrevera o estado fisico e funcional do imodvel, incluindo, dentre outros aspectos, as
condicOes estruturais, elétricas, hidraulicas, sanitarias, de acessibilidade, de limpeza, de
seguranca e de conservac¢do geral, bem como o estado da pintura e eventuais instalagGes
permanentes.

Paragrafo 12 — O imdvel serd recebido pelos responsaveis pelo acompanhamento e fiscalizagao,
mediante Laudo de Vistoria de Entrada (LVE) e Termo de Recebimento assinado pelas partes.

Paragrafo 22 - Cumprido o estabelecido no paragrafo anterior, sera lavrado o Termo de Vistoria
Inicial, constituindo referéncia para a verificacdo do cumprimento das obrigacSes de
conservacdo e manutencdo durante a vigéncia do contrato e, especialmente, para fins de
avaliacdo das condigdes do imdvel no momento da restituicdo.
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Paragrafo 32 — No prazo de até 10 (dez) dias Uteis apds a desocupagdo, deverd ser agendada
vistoria de devoluc¢do, com a participacao de representantes de ambas as Partes, ocasido em
que sera lavrado o respectivo Termo de Vistoria Final.

Paragrafo 42 — Constatada qualquer divergéncia relevante entre o estado do imével no
momento da devolugdo e as condigdes descritas no Termo de Vistoria inicial, a LOCATARIA serd
formalmente notificada para, no prazo de até 15 (quinze) dias, regularizar as inconformidades,
sob pena de a LOCADORA realizar diretamente os reparos as expensas da LOCATARIA, nos
termos da Clausula 52, § 3¢9.

Clausula 72 — A execugdo do presente Contrato serd acompanhada, fiscalizada e avaliada por
Comissdo de Fiscalizagdo Contratual, composta por servidores ou empregados publicos
formalmente designados pela autoridade competente do Municipio de Cuiaba, nos termos do
artigo 117 da Lei n® 14.133/2021.

1l - VALOR DA LOCAGAO, ENCARGOS E REAJUSTE

Clausula 82 — O valor mensal da locagdo ora pactuado é de RS 320.000,00 (trezentos e vinte mil
reais), a ser pago pela LOCATARIA 3 LOCADORA até o 52 (quinto) dia corrido do més
subsequente ao vencido, tendo como termo inicial o inicio da vigéncia contratual previsto na
Clausula 32 deste instrumento.

Paragrafo 12 — Os pagamentos deverao ser realizados por meio de depdsito identificado, TED
ou PIX, diretamente em conta corrente de titularidade da LOCADORA, mantida no Banco
Bradesco S.A., Agéncia n? 0417, Conta Corrente n? 294000-0, chave PIX: 03.098.825/0001-89.

Paragrafo 22 — O comprovante da transa¢do bancaria constituira prova idonea de pagamento e
servirdo como recibos de pagamentos.

Paragrafo 3° — Observado o prazo de tolerancia mencionado no caput desta Clausula, havendo
atraso no pagamento dos aluguéis e demais encargos da loca¢do, a LOCATARIA ficard também
obrigada ao pagamento de uma multa equivalente a 2% (dois por cento) sobre o valor da parcela
em atraso, acrescida de juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculado pro rata die, bem
como da devida corre¢do monetdria, apurada com base na variagdo do “indice Geral de Pregos
- Disponibilidade Interna - IGP-DI, da Fundacgdo Getulio Vargas” pelo periodo em atraso.

Clausula 92 - O valor do aluguel serd reajustado anualmente, a cada periodo de 12 (doze) meses,
com base na variagdo acumulada do IGP-DI apurada no periodo, ou, na impossibilidade de sua
aplicacdo, por outro indice de correcdo oficialmente adotado pela Administracdo Publica
Federal.

Paragrafo 12 - Independentemente do reajuste anual previsto no caput, as Partes convencionam
a revisdo do valor da locacdo quando o Contrato atingir 03 (trés) anos de vigéncia. As Partes
deverdo, obrigatoriamente, reunir-se para promover o realinhamento do valor locaticio
objetivando o equilibrio econdmico-financeiro do contrato, com base em avaliacdo atualizada
de mercado, elaborada por profissional habilitado e fundamentada em laudo técnico.
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Paragrafo 22 - Para os fins descritos no item anterior, a LOCADORA devera encaminhar
requerimento por escrito, juntamente com documentos comprobatdrios (laudo de avaliagdo
elaborado de acordo com as normas técnicas pertinentes), os quais serdo analisados pela
LOCATARIA;

Paragrafo 32 - O prazo é de até 60 (sessenta) dias para resposta da LOCATARIA aos pedidos de
restabelecimento do equilibrio econdmico-financeiro e reajuste tem inicio quando os elementos
necessarios tiverem sido apresentados pela LOCADORA,;

Clausula 102 — Além do valor do aluguel mensal, correrdo por conta exclusiva da LOCATARIA,
durante todo o periodo de vigéncia contratual, os encargos incidentes diretamente sobre o
imodvel, a saber:

(i) — os tributos incidentes sobre a posse, uso ou fruicdo do imdvel, notadamente o Imposto
Predial e Territorial Urbano — IPTU, taxas municipais e quaisquer contribui¢cdes que incidam ou
venham a incidir exclusivamente sobre o imdvel locado;

(ii) — as despesas decorrentes do fornecimento de agua, energia elétrica, esgoto, limpeza, coleta
de lixo, telefonia, internet, vigilancia e demais servigos essenciais ao funcionamento da unidade
instalada no imovel.

IV — DAS ADEQUAGOES SUPERVENIENTES E OBRIGAGOES ACESSORIAS

Clausula 112 — Os imdveis objeto deste contrato serdo entregues 8 LOCATARIA devidamente
reformados e em condi¢des de uso, seguranca, salubridade e funcionalidade.

Clausula 122 - Eventuais adequagOes, adaptagdes e instalagdes necessdrias ao pleno
funcionamento das atividades da LOCATARIA, tais como redes légicas, mobiliario, divisdrias
internas, equipamentos de tecnologia e outros ajustes operacionais, correrdo por conta
exclusiva da LOCATARIA, mediante prévia e expressa autorizagdo da LOCADORA, quando
implicarem altera¢des permanentes na estrutura ou destinacdo do imével.

Paragrafo 12 - Compete a LOCADORA a realiza¢do e custeio das obras e servicos de manutengao
estrutural e conservacdo predial de natureza permanente, incluindo telhado, fundacgdes,
alvenarias, reparos na prumada, revestimentos internos e externos e demais elementos que
integrem a edificagdo como um todo.

Paragrafo 22 - Na hipdtese de qualquer das Partes deixar de realizar, dentro de prazo razoavel
e apos notificagdo formal da Parte contraria, os reparos, obras ou manutencdes de sua
responsabilidade, conforme definido neste Contrato, poderd a Parte prejudicada executar
diretamente os servicos necessarios, mediante comprovacdo técnica da urgéncia ou
necessidade, e, se for o caso, compensar ou cobrar os valores efetivamente despendidos com
obrigacdes contratuais vincendas da Parte inadimplente, desde que:

(i) — haja autorizacdo prévia e expressa da Administragdo Publica Municipal, nos casos em que a
compensac3o for promovida pela LOCATARIA;
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(ii) — sejam observadas as normas legais e regulamentares aplicaveis, inclusive quanto a
responsabilidade fiscal, controle interno e limites orcamentarios;

(iii) — seja apresentada documentacdo habil, laudo técnico e comprovantes fiscais das despesas
realizadas, devidamente auditaveis.

Paragrafo 32 - Todas as construgbes, ampliagcdes ou obras de carater permanente edificadas nos
imdveis pela LOCATARIA serdo incorporadas de pleno direito ao imével locado, sem que assista
a LOCATARIA qualquer direito a indenizag3o, reten¢do ou reembolso, nos termos da legislagdo
vigente.

Paragrafo 42 - A LOCADORA compromete-se a providenciar, as suas expensas, a instalacao de
um terceiro elevador (tipo maca) no imével, com o objetivo de atender as necessidades
operacionais da LOCATARIA. O valor da locagdo previsto na clausula 82 inclui despesas com
manutencdo preventiva e corretiva dos elevadores.

Clausula 132 - O procedimento a ser observado para a aplicagdo do disposto no § 22 da Clausula
122 obedecera as seguintes etapas, quando qualquer das Partes verificar a necessidade de
execucdo de reparos, manutengdes ou adequacdes cuja responsabilidade seja atribuida a outra
Parte por este Contrato, devera encaminhar notificagcdo formal e motivada, com:

(i) — descricdo clara do fato ou da anomalia identificada; (ii) — indicacdo expressa da cldusula
contratual violada ou da obrigacdo inadimplida; (iii) — comprovacdo técnica (fotos, laudo,
boletim de ocorréncia, relatério da Comissdo de Fiscalizagdo, etc.); (iv) — prazo razoavel para
que a Parte notificada se manifeste ou inicie a execucdo das providéncias necessdrias, nunca
inferior a 10 (dez) dias Uteis, salvo em caso de urgéncia comprovada.

Paragrafo 12 — O ndo atendimento da notificagdo no prazo estipulado permitira a Parte
notificante, se for o caso, a autoridade competente, realizar diretamente os servicos
necessarios, nos termos do § 22 da Clausula 122 deste Contrato, aplicando-se, conforme o caso,
a compensacdo de valores, a recomposicdo de danos e a responsabilizacdo pela inadimpléncia
contratual.

Cldusula 142 — A LOCATARIA sera imitida na posse direta dos Iméveis no ato da assinatura do
presente Contrato, obrigando-se a manté-los, durante toda a vigéncia contratual, em adequado
estado de conservagao, seguranca, higiene e uso, responsabilizando-se por eventuais danos
decorrentes de sua atua¢dao ou omissao, ressalvadas as deteriora¢cdes naturais pelo uso regular.

Clausula 152 — A realizagdo, pela LOCATARIA, de quaisquer benfeitorias, modificacdes, obras,
construcbes ou acessdes nos Imédveis dependerd de autorizacdo prévia e expressa da
LOCADORA, a ser concedida mediante requerimento técnico fundamentado.

Paragrafo 12 - As benfeitorias consideradas ndao removiveis integrar-se-do permanentemente
aos Imdveis, sem que assista 8 LOCATARIA qualquer direito a indeniza¢do ou reten¢do ao
término da locacdo.
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Paragrafo 22 - As benfeitorias removiveis poderdo ser retiradas pela LOCATARIA ao final da
locagdo, desde que ndo comprometam a estrutura e a funcionalidade dos Imdveis, correndo as
suas expensas a retirada e eventual restaura¢do do bem locado ao estado original.

Cldusula 162 — S3o obrigacdes acessérias da LOCATARIA, além daquelas ja previstas neste
Contrato:

(i) — observar integralmente as normas técnicas de seguranca, acessibilidade, saude, vigilancia
sanitaria e demais regulamentacgdes aplicaveis a utilizagcdo do imével conforme sua destinacao;

(ii) — manter atualizada, junto a LOCADORA, a identificagdo da autoridade responsavel pela
gestdo administrativa e operacional da unidade instalada no imdvel locado;

(iii) — comunicar, por escrito, a LOCADORA, qualquer ocorréncia que implique risco a integridade
do imdvel, de suas instalacbes, de terceiros ou do erario, no prazo maximo de 5 (cinco) dias Uteis
da ciéncia do fato.

V - SUBLOCAGAO, CESSAO E EMPRESTIMO DE USO

Clausula 172 — A LOCATARIA podera, mediante anuéncia prévia e expressa da LOCADORA, nos
termos do art. 13 da Lei n® 8.245/1991, sublocar, ceder ou emprestar total ou parcialmente os
imoveis objeto deste contrato, seja a terceiros, seja a entes da Administragdo Publica direta ou
indireta, ou ainda a empresas publicas, sociedades de economia mista, funda¢bes ou quaisquer
entidades a ela coligadas, controladas ou controladoras.

Paragrafo primeiro - Na hipdtese de a sublocagdo envolver exploragdo econémica do imdvel ou
parte dele por terceiros, devera ser respeitado o direito de preferéncia da LOCADORA, mediante
notificacdo prévia contendo as condi¢Ges pactuadas com o terceiro interessado.

Paragrafo segundo - A LOCATARIA, ao promover a sublocagdo, cessdo ou empréstimo, deverd
obrigar contratualmente o sublocatario, cessionario ou comodatario a cumprir integralmente as
clausulas deste contrato, inclusive as restricOes relativas a execuc¢do de obras, benfeitorias ou
altera¢Oes na estrutura dos iméveis

Paragrafo terceiro - Nenhuma obra, modificacdo, benfeitoria ou interven¢cdo de qualquer
natureza podera ser realizada pelo sublocatario, cessionario ou comodatario sem autorizagdo
expressa e escrita da LOCATARIA e da LOCADORA. As benfeitorias eventualmente autorizadas
serdao incorporadas de pleno direito ao imével, sem direito a indenizagdo, retencdo ou
reembolso, nos termos deste contrato.

Paragrafo quarto - Independentemente da forma de sublocagdo, cessdo ou empréstimo, a
LOCATARIA permanecera responsavel solidariamente perante a LOCADORA por todas as
obrigacdes decorrentes deste contrato, inclusive quanto a conservagado, uso adequado do
imovel, pagamento de encargos, tributos e cumprimento de determinacbes legais e
regulamentares, respondendo integralmente por quaisquer atos, omissdes ou danos causados
pelos terceiros a quem tenha transferido, total ou parcialmente, a posse direta dos iméveis.
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Clausula 182 — O sublocatario, cessiondrio ou comodatdrio serda também diretamente
responsavel por:

(i) — pagar integralmente, quando |lhe for atribuida a ocupagdo de parte ou da totalidade do
imovel, as multas decorrentes de infragdes legais ou regulamentares praticadas em razdo do uso
indevido do bem, aplicadas por autoridade competente, inclusive as relacionadas a normas de
seguranca, uso e ocupacdo do solo, acessibilidade, vigilancia sanitaria ou meio ambiente;

(ii) — cumprir todas as exigéncias formuladas pelos 6rgdos publicos competentes, inclusive
quanto ao recolhimento de tributos, taxas e tarifas que incidam sobre a sua ocupacgao, tais como
IPTU, agua, energia elétrica, esgoto, residuos sélidos e demais encargos publicos vinculados a
sua parcela de uso dos imdveis.

VI - VISTORIAS PERIODICAS, MANUTENCAO, SEGURO, ALVARA E LICENCAS

Clausula 192 - E facultado 3 LOCADORA, por si ou por intermédio de pessoa por ela formalmente
autorizada, realizar vistorias técnicas completas nos iméveis objeto deste Contrato, sempre que
entender necessério, mediante comunicag3o escrita 8 LOCATARIA com antecedéncia minima de
2 (dois) dias uteis, salvo em casos de urgéncia devidamente justificada, hipdtese em que o
acesso podera ocorrer em prazo inferior.

Clausula 202 — Incumbe a LOCATARIA manter os iméveis em adequado estado de conservacio,
seguranca, salubridade e higiene, responsabilizando-se, durante todo o periodo de vigéncia
contratual, pela manutencdo preventiva e corretiva das instalagdes elétricas, hidraulicas,
sanitarias, e demais equipamentos de uso ordindrio, excetuadas as responsabilidades da
LOCADORA previstas neste instrumento.

Clausula 212 — O LOCADOR dever3, as suas expensas, contratar e manter vigente, durante toda
a vigéncia do presente Contrato, seguro patrimonial com cobertura ampla para os imdveis
locados, junto a companhia seguradora devidamente autorizada pela SUSEP e de reconhecida
idoneidade, com cobertura minima para os seguintes riscos: incéndio, alagamento, explosao,
queda de raio, fenébmenos naturais (enchentes, tornados, terremotos, furacGes), atos de
vandalismo, responsabilidade civil e eventuais lucros cessantes ou perda de aluguel (loss os
rents).

Paragrafo tnico — A apdlice de seguro devera conter, obrigatoriamente, cldusula de cobertura
por perda de aluguel, garantindo o pagamento dos valores locaticios devidos a LOCADORA
durante o periodo de inutilizacdo, total ou parcial, dos iméveis locados, em decorréncia de
sinistro coberto. Tal cobertura deverd abranger, no minimo, o prazo estimado para a
recomposicao integral dos danos e devera ser paga diretamente a LOCADORA, sem prejuizo das
demais indenizagOes securitarias previstas.

Clausula 222 — Apds a entrega do imodvel e durante a vigéncia do contrato, competira
exclusivamente & LOCATARIA a obtencg3o, renovagdo, revalidacdo ou atualizagdo dos alvaras,
autorizacoes, licengas e demais documentos regulatdrios que forem exigidos em razdo da
atividade desenvolvida nas dependéncias do imével, quando sua renovacgdo decorrer da
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destinacdo funcional adotada, cabendo-lhe responder por eventuais infracdes ou sangdes
administrativas por descumprimento.

Paragrafo unico — A LOCATARIA obriga-se a manter, durante toda a vigéncia do presente
Contrato, os alvaras, licencgas, autorizagdes e demais documentos regulatdrios exigidos para o
exercicio de suas atividades em plena validade e regularidade perante os érgdos competentes,
assumindo integral responsabilidade por sua obtenc¢do, renovacdao e manutencgao, eximindo a
LOCADORA de qualquer 6nus, penalidade ou responsabilidade administrativa, civil ou criminal
decorrente da auséncia, vencimento ou irregularidade desses documentos.

VIl - ALIENAGCAO DOS IMOVEIS

Clausula 232 — Na hipdtese de alienagdo ou promessa de alienagdo, total ou parcial, dos imdveis
objeto deste Contrato, a LOCATARIA tera direito de preferéncia para adquiri-los, em igualdade
de condi¢des com terceiros interessados, nos termos dos artigos 27 a 34 da Lei n® 8.245/1991,
devendo a LOCADORA comunicar formalmente 3 LOCATARIA as condi¢des da proposta
recebida, mediante notificacdo extrajudicial ou outro meio habil que comprove ciéncia
inequivoca.

Paragrafo 12 — A LOCATARIA dispora do prazo minimo de 30 (trinta) dias corridos, contado do
recebimento da notificagdo mencionada no caput, para exercer seu direito de preferéncia,
podendo a LOCADORA, a seu critério, conceder prazo superior mediante comunicag¢do formal.

Paragrafo 22 — Caso a LOCATARIA n3o exerca seu direito de preferéncia e a LOCADORA venha
a concretizar a alienagdo do imdvel a terceiro, este somente podera adquirir os imodveis locados
se, previamente, assumir de forma expressa, irrevogavel e irretratavel, todas as obriga¢Oes
previstas neste Contrato, até o seu termo final, conforme as disposi¢des do artigo 82 da Lei n?
8.245/1991.

Paragrafo 32 — A LOCADORA obriga-se a incluir, no instrumento de compra e venda, cldusula
expressa de sub-rogacdo do presente Contrato em favor do adquirente, o qual devera respeita-
lo integralmente até o final da vigéncia contratual pactuada, sob pena de ineficacia da alienagao
em relagdo a LOCATARIA.

Paragrafo 42 — A LOCADORA respondera por perdas e danos caso venha a alienar os imoveis
sem a devida observancia do direito de preferéncia da LOCATARIA ou sem assegurar a
continuidade integral do presente Contrato perante o adquirente.

VIIl - DA POSSIBILIDADE DE CESSAO E SECURITIZAGAO

Clausula 242 — O LOCADOR poder3, a seu critério e responsabilidade, dispor dos créditos
decorrentes do presente Contrato, total ou parcialmente, mediante opera¢des de cessdao ou
securitizacdo de recebiveis, com a finalidade de estruturagdo de instrumentos financeiros, tais
como, mas nao se limitando a, Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRIs, Cédulas de Crédito
Imobiliario — CCls, ou quaisquer outros titulos representativos de direitos creditérios oriundos
deste instrumento, sem prejuizo das obriga¢des pactuadas com a LOCATARIA e desde que n3o
Ihe seja imposto qualquer 6nus adicional ndo expressamente previsto neste Contrato.
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Paragrafo Unico — A cessdo ou securitizagdo dos créditos referidos nesta cldusula ndo alterara
as condic¢Oes pactuadas, nem desobrigard o LOCADOR do cumprimento integral das obrigacdes
assumidas perante a LOCATARIA.

Cldusula 252 — A LOCATARIA anuird expressamente a cessdo de créditos oriundos deste
Contrato para terceiros, inclusive fundos de investimento ou companhias securitizadoras, desde
que referida cessao:

(i) — ndo impliqgue modificagdo do objeto contratual ou imposicdo de obriga¢des adicionais a
LOCATARIA; (i) — seja formalmente comunicada & LOCATARIA pelo LOCADOR, com
antecedéncia minima de 10 (dez) dias, mediante notificacdo por escrito com comprovacdo de
recebimento; (iii) — observe integralmente o disposto no artigo 290 do Cdédigo Civil Brasileiro,
no tocante a eficacia da cessdo perante o devedor cedido.

IX — DEVOLUGAO ANTECIPADA DOS IMOVEIS — RESOLUCAO E/OU RESILIGAO CONTRATUAL

Cldusula 262 — E vedada & LOCADORA a resiligdo unilateral imotivada do presente Contrato
durante sua vigéncia, sendo admitida a resolugdo contratual apenas nas seguintes hipdteses:

(i) — descumprimento contratual reiterado pela LOCATARIA, devidamente comunicado por
escrito, de forma fundamentada, com concessdo de prazo razodvel para saneamento da
infracdo, e nao regularizado neste periodo;

(ii) — inadimplemento da LOCATARIA de 3 (trés) meses consecutivos ou alternados de aluguel,
desde que notificada previamente e ndo sanada a mora até o vencimento da préxima parcela.

Clausula 272 — A LOCATARIA poder3 resilir unilateralmente o presente Contrato, mediante
notificagcdo formal com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias, hipdtese em que serd devida
multa compensatoria, apurada de forma escalonada e proporcional ao tempo de ocupacgdo do
imovel, contado da data de inicio de vigéncia contratual, com base no disposto no artigo 51, da
Lei 14.133/2021, conforme tabela abaixo:

Tempo de ocupacgao dos imdveis Multa total

Até 2 anos 06 meses de aluguel vigente
Entre 2 e 4 anos 04 meses de aluguel vigente
52 ano e renovagoes 02 meses de aluguel vigente

Paragrafo 12 - O valor da multa estabelecida nesta cldusula devera ser pago integralmente a
LOCADORA no prazo de até 30 (trinta) dias corridos, contados da efetiva desocupagdo dos
imdveis.

Paragrafo 22 - Em qualquer hipdtese de resilicio contratual por parte da LOCATARIA, esta
dispord de prazo operacional de 45 (quarenta e cinco) dias para desocupa¢dao completa dos
imoveis, contados do término do aviso prévio, devendo arcar com o pagamento do aluguel
proporcional até a data da desocupagdo, com vencimento 5 (cinco) dias apés a devolugdo das
chaves.
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Paragrafo 32 - A LOCATARIA estard isenta do pagamento da multa prevista nesta clausula nos
seguintes casos:

(i) — quando a devolugdo antecipada decorrer de decisdo judicial definitiva ou imposicdo legal
que impeca a permanéncia no imdvel, desde que ndo provocadas por ato, fato ou omissao
imputavel 3 LOCATARIA;

(ii) — quando a resiligdo resultar de descumprimento contratual pela LOCADORA, devidamente
caracterizado e ndo sanado no prazo estabelecido para regularizacao;

(iii) — incidéncia das hipdteses enumeradas no art. 137 da Lei n2. 14.133/2021, que sejam
aplicaveis a relagdo locaticia, garantida a prévia defesa;

Clausula 282 — As Partes poderdo, de comum acordo, optar pela resolucdao antecipada bilateral
do presente Contrato, mediante assinatura do competente instrumento de Distrato, com a
finalidade de formalizar o encerramento das obrigacdes e responsabilidades reciprocas,
inclusive quanto a desocupac¢ao do imodvel.

Paragrafo 12 — A formalizagao do Distrato ndo prejudicara o direito de cobranca de eventuais
valores inadimplidos existentes a época da resolugdo, bem como o cumprimento das obrigaces
previstas na Clausula 272, especialmente no que se refere a indenizagdo proporcional ou
escalonada em razdo da devolucdo antecipada dos imodveis.

Paragrafo 22 — O contrato sera rescindido nas hipdteses legais, em especial, as enumeradas no
art. 137 da Lei n@. 14.133/2021, sem direito a reclamacéo, indenizacdo ou rescisdo do contrato
se, por qualquer motivo, inclusive por impedimento decorrente de lei, regulamento ou
convencgdo, houver restrigOes a perfeita utilizagdo do imével locado;

X — INFRAGOES, MULTA E PENALIDADES

Clausula 292 — No caso de infragdo de qualquer clausula, obrigagdo ou condigcdo estabelecida
neste Contrato, a parte inadimplente ficard sujeita ao pagamento, em favor da parte
prejudicada, de multa ndo compensatdria no valor correspondente a 1 (um) aluguel mensal
vigente a época da infracdo, independentemente da extensdo do prejuizo causado, sem
prejuizo:

(i) — do direito de exigir o cumprimento for¢ado da obrigacdo inadimplida, quando possivel;

(ii) — do direito de resolugdo contratual, nos termos da legislacdo aplicavel e das demais
clausulas deste instrumento;

(iii) — da possibilidade de cumulagdo da multa com perdas e danos, na forma do art. 389 do
Cadigo Civil, caso os prejuizos superem o valor da penalidade ora estipulada.

Paragrafo unico — A aplicagdo da multa prevista nesta clausula nao afasta a responsabilidade da
parte infratora por outras sanc¢des especificas previstas neste Contrato, inclusive aquelas
relacionadas a desocupacgao, indenizagado e encargos decorrentes da rescisdo antecipada.

Pagina 12 de 15
Locatdria: Municipio de Cuiaba
Locadora: Santa Maria Empreendimentos e Participacdes S/A



CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL URBANO PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

Clausula 302 - A inexecugdo total ou parcial do contrato, ou o descumprimento de qualquer dos
deveres elencados no contrato, sujeitarda o LOCADOR, garantida a prévia defesa, sem prejuizo
da responsabilidade civil e criminal, as penalidades elencadas no artigo 155 e seguintes da Lei
14.133/2021.

XI - DA FISCALIZACAO

Clausula 312 - A fiscalizacdo do presente contrato serd exercida por um representante da
Administracdo, indicado em ato especifico, ao qual competira dirimir as duvidas que surgirem
no curso da execugao do contrato e de tudo dara ciéncia a Administragao;

Clausula 322 - A fiscaliza¢do de que trata esta cldusula ndo exclui nem reduz a responsabilidade
da LOCADORA, inclusive perante terceiros, por qualquer irregularidade, ainda que resultante de
imperfeicbes técnicas, vicios redibitérios, ou emprego de material inadequado ou de qualidade
inferior e, na ocorréncia desta, ndo implica em corresponsabilidade da LOCATARIA ou de seus
agentes e prepostos, de conformidade com o Art. 120 da Lei n2. 14.133/2021;

Clausula 332 - O fiscal do contrato anotara em registro préprio todas as ocorréncias relacionadas
com a execucdo do contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas
eventualmente envolvidas, determinando o que for necessdrio a regularizagdo das faltas ou
defeitos observados e encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as
providéncias cabiveis;

Clausula 342 - As decisGes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato
deverdo ser solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adocdo das medidas
convenientes;

Clausula 352 - A LOCADORA devera, no prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contados da publicagdo do
presente instrumento, indicar preposto para representa-la na execugdo do contrato, caso ndo
seja a administrador da LOCADORA.

XIl — DO TiTULO EXECUTIVO

Clausula 362 — As partes acordam que, nos termos dos arts. 778, 783 e 784, do Cddigo de
Processo Civil Brasileiro, as obrigacdes assumidas neste Contrato, quando exigiveis e ndo
adimplidas espontaneamente, poderdo ser objeto de execugdo especifica ou cumprimento
forcado em juizo, inclusive mediante imposicio de medidas indutivas, coercitivas,
mandamentais ou sub-rogatdrias.

Paragrafo Unico — A execugdo especifica ndo afasta o direito da parte prejudicada de pleitear,
cumulativamente, a reparagao integral das perdas e danos eventualmente sofridos, bem como
a aplicacdo das penalidades contratuais previstas neste instrumento.

Xill - REGISTRO

Clausula 372 — As partes se comprometem e, de fato ora se obrigam, a levar o presente Contrato
ao competente registro e expressamente autorizam o Oficial de Cartdrio de Registro de Imdveis
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competente a realizar todos os atos e tomar todas as providéncias necessarias ao registro e/ou
a averbacdo do presente Contrato nas matriculas imobilidrias dos Imdveis.

Paragrafo Unico — As despesas, custos ou quaisquer gastos que venham a ser incorridos para o
registro e/ou averbac&o deste Contrato correrdo por conta da LOCADORA.

XIV — DISPOSIGOES GERAIS

Clausula 382 — O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando
integralmente as Partes, por si e por seus sucessores, cessionarios ou sub-rogados, a qualquer
titulo, ao fiel cumprimento de todas as suas disposi¢Ges, durante toda a sua vigéncia, inclusive
em caso de transferéncia, cessao, incorporagao, fusdo ou transformacgdo societaria, ressalvadas
apenas as hipdteses expressamente previstas neste instrumento quanto a rescisdo, resilicdo ou
extincdo antecipada do vinculo contratual, nos termos da legislagdo aplicavel.

Clausula 392 — O presente Contrato contém a totalidade das avencas e entendimentos havidos
entre as partes, cancelando e substituindo todo e qualquer entendimento anterior entre as
partes, seja verbal ou escrito, com relacdo a locacdo objeto do presente Contrato.

Clausula 402 — Nenhuma alteragdo a qualquer dos termos e condi¢des estabelecidas neste
Contrato tera qualquer efeito, a menos que feita por escrito e assinada pelas Partes.

Clausula 412 — Nenhuma rendncia, rescisdo, quitacdo ou modificagdo das disposicdes deste
Contrato sera valida ou produzira efeitos juridicos, salvo se formalizada por escrito e assinada
pelas Partes.

Paragrafo Unico — A eventual tolerancia de uma das Partes quanto ao descumprimento, total ou
parcial, isolado ou continuado, de qualquer das obriga¢Ges previstas neste Contrato, ndo
constituird novagdo, rendncia a direito, alteracdo contratual tacita ou precedente vinculativo,
tampouco prejudicara o exercicio, a qualquer tempo, dos direitos que lhes sejam assegurados
por este instrumento ou pela legislacdo aplicavel.

Clausula 422 — Caso qualquer disposicdo deste Contrato seja, por decisao judicial definitiva ou
por forca de lei, considerada nula, invalida, ilegal ou inexequivel, tal declaracdo ndo afetara a
validade, legalidade ou exequibilidade das demais clausulas, que permanecerdo em pleno vigor
e efeito, desde que ndo comprometam o equilibrio e a finalidade essencial do presente
instrumento.

Paragrafo Unico — As Partes comprometem-se, de boa-fé, a negociar e celebrar aditivo
contratual com o objetivo de substituir a disposicdo invalida, ilegal ou inexequivel por outra que,
na medida do possivel, reflita os mesmos efeitos econdmicos e juridicos pretendidos
originalmente, preservando o equilibrio contratual e a vontade negocial das Partes.

Clausula 432 — As referéncia e definigdes contidas neste Contrato serdo interpretadas
independentemente de terem sido formuladas no plural ou singular, ou em razao de diferenca
de género.
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Clausula 442 — As partes e comprometem a envidar seus melhores esforgos para resolver de
boa-fé, atendendo a seus mutuos interesses, qualquer divergéncia que possa surgir a este
Contrato ou o seu descumprimento.

Clausula 452 — As partes declaram inequivoca e expressamente terem sido assistidas por
profissionais habilitados na negociacao, elaboracdo e concretizacdo do presente Contrato,
tendo sido todas as clausulas e disposicGes nele estabelecidas, bem como restando claras e
precisas a interpretagdo do instrumento.

XV - NOTIFICAGOES

Clausula 462 - As partes concordam ainda que qualquer notificacdo ou intimac¢do que se faca
necessaria para a prevencdo de direitos e responsabilidades na execucdo do presente
instrumento poderd se consumar por meio idéneo.

XVI- FORO DE ELEICAO

Clausula 472 - Para dirimir quaisquer controvérsias oriundas deste Contrato, inclusive aquelas
relativas a sua interpretacdo, execucdo, inadimplemento ou rescisdo, que n3ao possam ser
resolvidas de forma consensual, as Partes elegem, com renuncia expressa a qualquer outro, por
mais privilegiado que seja ou venha a ser, o foro da Comarca de Cuiaba, Estado de Mato Grosso,
como o Unico competente para conhecer e julgar a matéria.

As partes por assim estarem justas e contratadas, assinam o presente contrato em 3 (trés) vias
de igual teor, juntamente com as duas testemunhas abaixo identificadas, obrigando-se por tudo
o quanto aqui convencionado, inclusive por seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo.

Cuiabad/MT, ---- de 2025.

MUNICIPIO DE CUIABA

SANTA MARIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA.

TESTEMUNHAS:
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