INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS PARA FINS
NAO RESIDENCIAIS E OUTRAS AVENGAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as Partes a seguir
qualificadas:

De um lado, como LOCADOR e assim doravante denominado, EDEMIR PINTO,
brasileiro, casado, economista, portador da Cédula de Identidade RG n°. 6.572.298.X-
SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n°. 614.304.988-20, residente e domiciliado na
cidade de Campinas, Estado de S3o Paulo, a Av. Araga, 485 — Condominio Residencial
Alphaville;

De outro lado, como LOCATARIA e assim doravante denominada, CONFEDERAGAO
BRASILEIRA DE ATLETISMO - CBAt, no CNPJ/MF sob o n°. 29.983.798/0001-10,
associagdo com sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Jorge
Chammas, 310, Vila Mariana, S3o Paulo — SP, CEP: 04016-070, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social; e

tém entre si justo e contratado o seguinte, que mutuamente aceitam e outorgam, a
saber:

CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

a) O LOCADOR é proprietario e legitimo possuidor dos imoveis situados no
Municipio de Braganca Paulista, Estado de Sdo Paulo, na Rodovia Alkindar
Meonteiro Junqueira, km 50,5, Bairro do Campo Novo, Zona Rural, a seguir
identificados: (i) imovel com @rea de 83.049,50m2, objeto da Matricula n°.
63.389, do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Braganca Paulista,
Estado de S3o Paulo; (i) imével com area de 40.600,00m?2, objeto da Matricula
n°. 36.481, do Oficial de Registro de Imoveis da Comarca de Braganga Paulista,
Estado de Sdo Paulo; e (iii) imovel com darea de 136.580,00m2, objeto da
Matricula n°. 68.594, do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Braganca
Paulista, Estado de Sdo Paulo; perfazendo a drea total de 260.229,50m2
(“Imoveis”).

b) a LOCATARIA tem interesse em ocupar parte dos Imoveis, especificamente a
area constante em anexo (“Anexo | — Descrigdo da Area Locada”), doravante
denominada simplesmente “Area Locada”, para nela exercer as atividades
previstas no artigo 102 de seu estatuto social, notadamente administrar, digirir,
controlar, difundir e incentivar, no pais, a pratica do atletismo, em todos os

niveis. O LOCADOR, por sua vez, também tem interesse nessa locagao;

de
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Face ao exposto, resolvem as Partes celebrar o presente Instrumento Particular de
Contrato de Locacdo de Imdveis para Fins Nao Residenciais (“Contrato”), que se regera
pelas clausulas e condigdes adiante estabelecidas.

CAPITULO | — DO OBJETO

Clausula Primeira: O presente Contrato tem por objeto a locagdo, pelo LOCADOR a
LOCATARIA, da Area Locada, devidamente descrita e caracterizada no Anexo | -
Descri¢io da Area Locada.

Paragrafo Unico: Fica estabelecido que, caso ambas as Partes estejam de acordo, sera
possivel expandir a dimensdo da Area Locada, o que serd objeto de aditamento a ser
oportunamente firmado, com a consequente adequagdo dos Anexos | e Il

CAPITULO Il - DO PRAZO DA LOCACAO

Cldusula Segunda: O prazo de locagdo é de 20 (vinte) anos, iniciando-se em 01 de
novembro de 2016 e cessando de pleno direito em 01 de novembro de 2036,
independente de notificacdo, aviso ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, obrigando-
se a LOCATARIA a proceder a desocupacdo da Area Locada na referida data,
entregando-a livre de bens e pessoas nas mesmas condigdes em que se encontra
atualmente.

CAPITULO Il — DO PRECO DA LOCACAO

Cldusula Terceira: O aluguel mensal inicial é de RS 10.000,00 (dez mil reais),
observando-se o disposto abaixo.

Paragrafo Primeiro: O aluguel mensal devera ser pago pela LOCATARIA todo dia 5°.
(quinto) dia atil do més seguinte ao vencido, ficando desde ja convencionado que, em
caso de coincidir o dia de pagamento com feriados ou finais de semana, o valor da
locagdo devera ser quitado no dia util imediatamente posterior.

Pardgrafo Segundo: O Pagamento do aluguel deverd ser efetuado mediante
Transferéncia Eletronica Disponivel — TED, para a conta corrente n°. 013.723-5, da
agéncia n°. 3245, do Banco Bradesco, de titularidade do LOCADOR.

Paragrafo Terceiro: O aluguel mensal estabelecido no caput desta clausula sera
reajustado anualmente ou na menor periocidade permitida na legislacdo em vigor,

e
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pela variagio do indice de Precos ao Consumidor, fornecido pela Fundagdo Instituto de
Pesquisas Econdémicas (IPC/FIPE). Na falta do IPC/FIPE, as atualizacbes monetarias
decorrentes do presente instrumento deverio ser feitas pela variacido do indice Geral
de Pre¢os ao Mercado (IGP-M), divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (FGV), ou,
ainda, também na falta do IGP-M/FGV, pela variagdo de outro indice que reflita a
inflagdo no periodo, a critério do LOCADOR. O valor do aluguel mensal serd reajustado
automaticamente, independentemente de prévia notificacdo do LOCADOR.

Paragrafo Quarto: O LOCADOR concede, por mera liberalidade, caréncia no valor do
aluguel devido pela LOCATARIA durante os 18 (dezoito) primeiros meses da locagao.

Concede, ainda, caréncia de 50% (cinquenta por cento) no valor do aluguel devido no
periodo compreendido entre 192. (décimo nono) més de vigéncia da locagdo, inclusive,
e 0 302. (trigésimo) més de vigéncia da locagdo, inclusive. (“Periodo de Caréncia).

Pardgrafo Quinto: A caréncia ora concedida ndo alcanca os encargos locaticios devidos
pela LOCATARIA no Periodo de Caréncia.

Paragrafo Sexto: A LOCATARIA reconhece expressamente que a caréncia foi concedida
como condic¢do do negdcio, tendo como pressuposto o periodo contratual de 20 (vinte)
anos.

Assim, a rescisdo da presente loca¢do por inadimplemento da LOCATARIA, ou por
denuncia da LOCATARIA, antes de decorrido referido prazo, implicara a automatica
obrigacio da LOCATARIA de pagamento do Aluguel do Periodo de Caréncia, no valor
fixado na clausula terceira, caput, devidamente corrigido entre a presente data e a
data do efetivo pagamento, pela variagdo do indice previsto no Paragrafo Terceiro da
Cldusula Terceira, apurada no periodo, sem prejuizo da penalidade de que trata a
Clausula Décima Quarta.

Pardgrafo Sétimo: Reconhece ainda, a LOCATARIA, que a obrigacdo prevista no
Paragrafo Terceiro acima refere-se ao ressarcimento do valor do Aluguel para o qual
foi concedido caréncia, e, portanto, ndao tem carater de penalidade, razdo pela qual
ndo se sujeita a redugdo proporcional ao tempo decorrido da contratacdo, devido,
portanto, integralmente em qualquer hipdtese.

Paragrafo Oitavo: As partes reconhecem, de forma expressa que:

i. N3o obstante a concessdo do prazo de caréncia previsto no Paragrafo Quarto, o
reajuste previsto no Paragrafo Terceiro sera apurado, sempre, tendo com base

o més de assinatura do presente Contrato; e,

ii. A caréncia é concedida apenas para o prazo inicial de locagdo, fixado na
Clausula Segunda, caput.

iii. Ndo obstante a concessdo de caréncia de 50% (cinquenta por cento) no valor
do aluguel devido no periodo compreendido entre 192. (décimo nono) més de
vigéncia da locagdo, inclusive, e o0 302, (trigésimo) més de vigéncia da locagdo,
inclusive, a correcdo monetaria do aluguel e o calculo das penalidades devidas
na forma deste Contrato, serdo apurados, sempre, tendo como basé o valor do
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Aluguel integral fixado na Cldusula Terceira, caput, sem qualquer espécie de
caréncia ou dedugdo.

Paragrafo Nono: Na eventualidade de atraso no pagamento dos aluguéis devidos pela
locagdo ora contratada, a importincia em aberto sera acrescida de multa moratéria
pré-fixada em 10% (dez por cento) sobre o valor do débito em aberto, além de juros de
1% (um por cento) ao més, calculados pro rata dies, e corregio monetaria, pelos
mesmos indices referidos no Paragrafo 32 (terceiro) desta Clausula.

Pardgrafo Décimo: Qualquer recebimento fora do prazo estabelecido no caput da
presente Cldusula constituird mera tolerdncia do LOCADOR, nao importando em
novagao ou transagio.

Pardgrafo Décimo Primeiro: O LOCADOR no estara obrigado a receber o pagamento
de qualquer aluguel enquanto existirem valores de Aluguel vencidos e ndo pagos pela
LOCATARIA.

Pardgrafo Décimo Segundo: Os recibos do valor do Aluguel e/ou dos encargos de cada
més ndo elidem os débitos anteriores porventura existentes, ndo se aplicando 2
quitacdo dos aluguéis e dos encargos o disposto no artigo 322 do Cddigo Civil.

CAPITULO IV — DOS ENCARGOS LOCATICIOS

Cldusula Quarta: A LOCATARIA obriga-se a pagar (i) todas as despesas (inclusive, mas
ndo exclusivamente), referentes a agua/ esgoto, luz / energia elétrica, gas, telefone e
internet; bem como (ii) todos os tributos (em especial ITR / IPTU) que incidem ou
venham a incidir sobre a Area Locada objeto desta locacdo, ainda que lancados ou
cobrados em nome do LOCADOR ou de terceiros, sempre que referentes ao periodo
de vigéncia da presente locagdo. A obrigagdo aqui ajustada persistird mesmo que tais
débitos venham a ser langados ou cobrados depois de finda a locagdo, desde que
referentes ao periodo de vigéncia da presente locagdo.

Paragrafo Primeiro: Referidos encargos deverdo ser pagos nas datas de vencimento de
suas respectivas cobrangas ou avisos de langamento.

Paragrafo Segundo: Ao final de cada ano, ou por solicitacio do LOCADOR, a
LOCATARIA obriga-se a apresentar ao LOCADOR os comprovantes de pagamento dos
débitos referidos no caput da presente Clausula.

Paragrafo Terceiro: O atraso no pagamento dos débitos referidos no caput da
presente Clausula sujeitara a LOCATARIA ao pagamento dos encargos moratorios e
demais penalidades que vierem a ser impostas por quem de direito (6rgao publico op
concessionarias). J/]t
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Paragrafo Quarto: Independente da configuragio de descumprimento contratual,
punivel nos termos deste Contrato, caso a LOCATARIA deixe de pagar qualquer
contribuicdo, imposto, taxa e/ou que venha a ser devido referente a Area Locada, os
mesmos poderdo ser pagos diretamente pelo LOCADOR, a seu exclusivo critério,
ficando a LOCATARIA obrigada a ressarcir / reembolsar o LOCADOR, no prazo maximo
de até 15 (quinze) dias do recebimento da comunicagao / notificacdo para pagamento,
sob pena de, em ndo o fazendo, pagar ao LOCADOR multa didria equivalente a 0,5%
(zero virgula cinco por cento) do valor devido até o efetivo reembolso, acrescido de

juros pro rata die de 1% (um por cento) ao més ou fra¢do, do valor devido, reajustado
de acordo com a variacio positiva do IGPM — da Fundagdo Getulio Vargas, ou outro
indice que vier a sucedé-lo, nos termos da legislagdo em vigor, sem prejuizo do
LOCADOR, a seu exclusivo critério, rescindir a presente locagdo, por infracao
contratual.

Paragrafo Quinto: Especificamente com relagdo ao ITR (ou IPTU, caso os Imoveis
venham a integrar o cadastro urbano da Prefeitura Municipal de Braganga Paulista)
que incide sobre os Iméveis (area maior), estabelecem as Partes que o LOCADOR fara o
pagamento integral do imposto, em parcela unica, a cada ano. A LOCATARIA devera
reembolsar o LOCADOR, em 12 (doze) parcelas anuais, cujo vencimento se dard no
mesmo dia do pagamento do aluguel mensal, do valor do ITR relativo a Area Locada
(que serd correspondente & drea construida e a drea de terreno objeto da presente
locagdo). Caso a LOCATARIA deixe de efetuar o reembolso no prazo aqui assinalado,
ficard sujeita a multa diaria equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por cento) do valor
devido até o efetivo pagamento, acrescido de juros pro rata die de 1% (um por cento)
ao més ou fragdo, do valor devido, reajustado de acordo com a variagdo positiva do
IGPM - da Fundagdo Getulio Vargas, ou outro indice que vier a sucedé-lo, nos termos
da legislagao em vigor.

CAPITULO V - RECEBIMENTO DA AREA LOCADA, DE SEU USO, REALIZACAO DE
BENFEITORIAS E DE SUA DEVOLUCAO

Cldusula Quinta: A LOCATARIA declara, neste ato e para todos os fins de direito, que

tem pleno conhecimento da situagdo em que se encontra a Area Locada, a qual esta
em ordem e em condicdes de uso, conforme consta do laudo de vistoria que integra

este Contrato na forma de Anexo Il

Paragrafo Primeiro; A LOCATARIA ndo terd direito a qualquer reclamagéo e/ou
indenizacdo, bem como n3o podera pleitear a rescisdo sem 6nus contratual, se, por

algum motivo, inclusive por impedimento decorrente de lei, regulamento, convengao
ou de deficiéncia nas instalagdes, haja qualquer restrigao na perfeita utilizacdo da'aAl’ga
Locada. /]
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Pardgrafo Segundo: A LOCATARIA desde ja faculta ao LOCADOR ou seu representante
a examinar e vistoriar a Area Locada sempre que entender necessario ou conveniente,
mediante prévio agendamento com a LOCATARIA.

Pardgrafo Terceiro: Se o LOCADOR, pela vistoria que vier a realizar na Area Locada, ao
término ou durante a vigéncia da locagdo, encontrar quaisquer avarias ou estragos nos
acessorios, aparelhos, paredes ou instalagdes da Area Locada, notificard a LOCATARIA
para, no prazo de 5 (cinco) dias, realizar os reparos necessdrios, as expensas dela,
LOCATARIA. Deixando a LOCATARIA de efetuar os reparos, poderd o LOCADOR
providenciar os mesmos, por pessoa de sua livre escolha, devendo a LOCATARIA
reembolsar imediatamente as despesas ocorridas, sob pena de aplicagdo de multa e
demais comunicagdes contratuais.

Cldusula Sexta: N3o obstante a Area Locada tratar-se de imével rural, sujeito ao
recolhimento de Imposto Territorial Rural (ITR), dada as caracteristicas da Area Locada,
do entorno aonde esta localizada e, notadamente, em razao das atividades que serdo
pela LOCATARIA exercidas na Area Locada, as Partes entendem que a presente locagdo
e regulada pela Lei no. 8.245, de 18 de outubro de 1991, e supletivamente pelas
demais leis aplicaveis, devendo a Area locada ser destinada exclusivamente a
atividade constante do Estatuto Social da LOCATARIA, estando vedado 3 LOCATARIA
usa-la de forma diferente do previsto, sob pena de rescisdo contratual e obrigagdo da
LOCATARIA de efetuar o pagamento da multa e demais penalidades estabelecidas
neste Contrato.

Clausula Sétima: A LOCATARIA obriga-se a ndo praticar e a proibir a pratica, dentro
dos limites da Area Locada, de jogos de azar, leildes e atos contrarios aos bons
costumes e a ordem publica, sob pena de rescisio por infragdo contratual.

Cldusula Oitava: A LOCATARIA nio podera sublocar ou emprestar a Area Locada, no
todo ou em parte, ndo podendo ceder ou transferir, no todo ou em parte, este
Contrato a outrem, sem o expresso e inequivoco consentimento do LOCADOR.

Clausula Nona: A LOCATARIA obriga-se a manter a Area Locada nas mesmas condigdes
em que a recebeu, correndo exclusivamente por sua conta, todos os reparos
objetivando a conservagio da Area Locada, suas dependéncias, instalagdes e utensilios
existentes, inclusive os consertos que se fizerem necessarios na rede de dgua e esgoto,

energia elétrica, bem como as multas a que der causa, por inobservancia de quaisquer
leis, decretos e regulamentos.

Cldusula Décima: A LOCATARIA poderd realizar nas dependéncias da Area Locada
quaisquer obras, modificagdes ou benfeitorias, desde que ndo implique em mudanga
na estrutura das construgdes nela existentes e obedegam as normais legais, devendo
devolver a Area Locada, sem as modificagdes porventura realizadas, se assim exigir o
LOCADOR.

Pardgrafo Primeiro: Todas as benfeitorias uteis e voluptuadrias eventualmente
promovidas na Area Locada pela LOCATARIA, observada a prévia anuér')c'xa do
) A
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LOCADOR, ficardo integradas a Area Locada, sem que por elas tenha a LOCATARIA
qualquer direito a indenizacdo ou pagamento, nem mesmo gerara direito de retenco.
No entanto, quando do término do presente Contrato, o LOCADOR, a seu exclusivo
critério: (i) pode acordar com a LOCATARIA que alguma ou todas benfeitorias uteis
efou voluptudrias feitas na Area Locada poderdo ser mantidas, sem qualquer custo
adicional para o LOCADOR; e/ou (ii) pode determinar que a LOCATARIA retire, as suas
custas e expensas, alguma ou todas as benfeitorias uteis e voluptuarias que
porventura tenha instalado ou realizado na Area Locada, desde que a retirada destas
benfeitorias ndo cause quaisquer danos a Area Locada.

Paragrafo Segundo: No caso de benfeitorias necessarias, assim entendidas aquelas
cuja realizagdo seja absolutamente fundamental para a seguranca e/ou conservacio
das construgbes existentes na Area Locada, serdo indenizaveis pelo LOCADOR
(somente com relagdo aos custos efetivamente e comprovadamente incorridos), desde
gue sejam por ele previamente aprovadas. A aprovagao do LOCADOR, contudo, nao
eximird a LOCATARIA de sua obrigacdo de observar todas as normas legais ao realizar
tal benfeitoria. A hipétese da LOCATARIA ndo solicitar ao LOCADOR a restituicdo de
valores dispendidos por ela LOCATARIA para a realizacdo de benfeitorias necessarias,
ndo modifica o fato de que a LOCATARIA ndo sera permitido reter a Area Locada.

Paragrafo Terceiro: Fica estabelecido que, na hipétese da LOCATARIA executar
quaisquer benfeitorias necessarias na Area Locada, sem a prévia aprovacdo do
LOCADOR, além de tal fato configurar descumprimento contratual, 3 LOCATARIA nio
sera devido qualquer pagamento ou indenizagdo, e ndo cabera a LOCATARIA direito de
retencdo pela realizacdo de tais benfeitorias.

Paragrafo Quarto: O LOCADOR tera o prazo de 30 (trinta) dias, contados da
comunicacio da LOCATARIA informando a necessidade de sua realizacdo, para iniciar
reparos que se consubstanciem em benfeitorias necessarias (nos termos do Paragrafo
Segundo acima) bem como para estipular uma data limite (devidamente justificada
com o respectivo plano de acdo) para conclui-los, condizente com a natureza dos
reparos a serem executados.

Paragrafo Quinto: N3o poderd ser realizada nenhuma benfeitoria, que esteja em
desacordo com as normas legais {ai incluido aquelas editadas pela Associacdao
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT), que modifique a estrutura das construgdes
existentes na Area Locada, que torne invélidos ou ineficazes o Habite-se e/ou qualquer
outro alvara ou autorizagdo essencial a regularidade construtiva das construgdes
existentes na Area Locada, ao seu uso e ocupacio, que cause danos aos equipamentos
existentes na Area Locada.

Paragrafo Sexto: Previamente a execugdo de qualquer obra ou reforma, a LOCATARIA
devera providenciar, as suas custas e responsabilidades, e, apods obtengdo, entregar ao
LOCADOR: (i) copia dos alvards emitidos, das licencas concedidas e/ou das
comunicagbes efetuadas aos 6rgdos da Administragdo Publica, nos casos em que assim
o exigirem as legislacdo federal, estadual e/ou municipal; (i) apdlice de f&_g__uro dg
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riscos de obras de engenharia, contratada perante seguradora de primeira linha, com
limite de cobertura em valor compativel com a dimens3o do servico a ser executado,
valor este previamente aprovado pelo LOCADOR e (ii.b) a apdlice devera indicar o
LOCADOR como unico beneficiario e contemplar cobertura para lucros cessantes,
inclusive de terceiros; (iii) comprovante de recolhimento da(s) Anotacdo(des) de
Responsabilidade Técnica — ART relativa(s) a(aos) projetos e execugdo da obra ou
reforma.

Pardgrafo Sétimo: Também antes de dar inicio a qualquer obra ou reforma, a
LOCATARIA devers entregar ao LOCADOR, para prévia aprovagao, projeto especifico e
detalhado da obra ou reforma que pretender executar. De posse do projeto o
LOCADOR podera solicitar alteragdes a8 LOCATARIA, no prazo de 15 (quinze) dias da
data do recebimento do projeto, caso entenda que tal obra ou reforma podera
comprometer a estrutura das construgdes existentes na Area Locada, efou caso ndo
tenha sido observada alguma norma ou procedimento técnico prescrito por lei e/ou
recomendado pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT e/ou caso o
projeto esteja em desacordo com as demais normas legais, e/ou caso o LOCADOR
entenda que a obra ou reforma pretendida podera causar danos aos equipamentos
instalados na Area Locada e/ou aos eventuais outros usudrios do Imoével do qual faz
parte a Area Locada.

Pardgrafo Oitavo: Se a LOCATARIA executar benfeitorias sem ter obedecido ao
disposto nas clausulas anteriores, restard configurada infracio que dard causa a
aplicacdao da multa contratual estabelecida no presente contrato, sem prejuizo da
possibilidade do LOCADOR rescindir o presente contrato.

Pardgrafo Nono: Se tomar conhecimento de que a LOCATARIA est realizando obra ou
reforma de instalagdo de benfeitoria em desacordo com o estipulado no Contrato, o
LOCADOR podera requerer o embargo administrativo ou judicial, bem como promover
as medidas necessarias a remogdo do que irregularmente tiver sido executado, sem
que assista a LOCATARIA nenhuma indenizac3o.

Cldusula Décima Primeira: A LOCATARIA deverd comunicar imediatamente e por
escrito o LOCADOR qualquer intimagdo de autoridades publicas relativas a Area
Locada, bem como a ocorréncia de turbagdo de terceiros ou de qualquer anormalidade
que porventura surjam na Area Locada no tocante a solidez de sua construcéo ou do
uso de suas partes componentes, sob pena de rescisdo contratual e aplicagio das
correspondentes penalidades.

Cldusula Décima Segunda: Obriga-se, ainda, a LOCATARIA a satisfazer, as suas ("‘a V4

ik 1 (V4 I}
expensas e sem direito a qualquer indenizagdo, todas as exigéncias dos Poderes “] [
Publicos as quais der causa, especialmente as decorrentes do exercicio do seu objeto :

social, assumindo toda a responsabilidade por quaisquer infracdes em que incorrer a

esse respeito a que comprovadamente der causa, ainda que em nome do LOCADOR ou
A " . A

de terceiros, por inobservancia de tais exigéncias das autoridades competentes., )

¥
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Parigrafo Primeiro: Reconhece a LOCATARIA que a nio obtencio de qualquer
autorizagdo, alvard ou licenga para o exercicio de suas atividades na Area Locada, ndo
podera ser invocada como excludente para, de qualquer forma, rescindir o presente
Contrato sem o pagamento das penalidades aqui previstas, reduzir o valor do aluguel
ora estipulado ou suspender seu pagamento, ou, ainda, justificativa para o ndo
cumprimento de quaisquer de suas obrigagdes.

Clausula Décima Terceira: Ao término ou rescisio do presente Contrato, a qualquer
tempo e por qualquer hipdtese, a LOCATARIA obriga-se a restituir a Area Locada ao
LOCADOR, observando as seguintes condigdes:

(i) totalmente desocupada de pessoas e de coisas;

(i) no mesmo estado de conservagdo, limpeza e funcionamento atestados no
Laudo de Vistoria Inicial (Anexo Il); e

(iii) com pintura completa, com material de primeira linha e nas mesmas cores
nas quais a Area Locada foi entregue a LOCATARIA quando do inicio da
presente locacdo.

Cldusula Décima Quarta: Para os fins da devolu¢do da Area Locada e constatacdo do
atendimento as condi¢des acima especificadas, fica assegurado ao LOCADOR, no prazo
de 60 (sessenta) dias antes do término do prazo da presente locagdo e entrega das
chaves (incluida a hipétese de devolugdo da Area Locada) ou, em caso de rescisdo por
culpa da LOCATARIA, t3o logo essa ocorra, o direito de vistoria para constatagdo de
seu estado de conservagdo, limpeza e manutengdo, bem como da necessidade de
realizagdo de eventuais reparos para atendimento das condi¢des estabelecidas nas
cldusulas acima.

Paragrafo Primeiro: Em sendo constatada a necessidade de reparos na Area Locada, a
LOCATARIA continuara responsavel pelo pagamento do aluguel e encargos da locagdo
até a conclusdo das respectivas obras e satisfacdo das condi¢des para sua devolugdo,
conforme previsto neste Contrato.

Paragrafo Segundo: A entrega das chaves sem prévia vistoria e sem entrega dos
documentos especificados nas clausulas acima ndo exonera a LOCATARIA das
obrigagdes contratuais assumidas neste Contrato, inclusive quanto ao pagamento do
Aluguel e respectivos encargos da locagdo até que todas as condigBes estipuladas
neste Contrato para a devolucio da Area Locada tenham sido integralmente
cumpridas, e a Area Locada esteja em condi¢bes de uso, incluindo o periodo
necessario para a ligacdo de luz e dgua efou gas (se existente), cujo fornecimento
tenha sido suspenso por eventual inadimplemento da LOCATARIA.

CAPITULO VI - DO DIREITO DE PREFERENCIA

Cldusula Décima Quinta: Nos termos do artigo 27 da Lei 8.245/91, o LOCADOR dara
conhecimento a LOCATARIA da proposta de terceiro para a compra (“a Notificagao de
Preferéncia” e a “Proposta”, respectivamente) da Area Locada, a fim de que a

LOCATARIA, querendo, exerga, de modo inequivoco e no prazo de 30 (trjnkje_;}"dias
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contados da data de recebimento da Notificacdo de Preferéncia (0 “Prazo de
Exercicio”), seu direito de preferéncia na aquisicio, em igualdade de condigdes com o
terceiro proponente. Se, no curso do Prazo de Exercicio, a Proposta for alterada pelo
terceiro proponente, o LOCADOR fara nova Notificagdo de Preferéncia 2 LOCATARIA, e
0 Prazo de Exercicio sera reiniciado a partir da data do recebimento da nova
Notificagdo de Preferéncia;

Pardgrafo Primeiro: Fica expressamente estabelecido que o direito de preferéncia
referido no caput acima é personalissimo, isto é, nio pode ser cedido a quaisquer
terceiros e tampouco ser exercido por quaisquer terceiros. Por terceiros entende-se,
também, quaisquer outras sociedades ainda que coligadas, subsidiarias e/ou de
controle comum da LOCATARIA e/ou que de qualquer outra forma integre seu grupo
econdmico, ainda que indiretamente.

Paragrafo Segundo: Como condigio para o exercicio de preferéncia referido no caput,
a LOCATARIA deveri comprovar, no momento do exercicio de tal direito, que possui
patriménio suficiente para fazer frente ao exercicio do direito de preferéncia.

Pardgrafo Terceiro: Se a LOCATARIA optar pelo exercicio do direito de preferéncia, as
Partes deverdo negociar de boa-fé o instrumento de contratacdo respectivo,
observadas integralmente as condigbes da Proposta. Caso ndo se assine tal contrato
dentro do Prazo de Exercicio, a LOCATARIA decaira de seu direito, estando o LOCADOR
autorizado a prosseguir com a venda da Area Locada a terceiro, respeitados o preco e

condigdes da Proposta.

Pardgrafo Quarto: A LOCATARIA nio podera exercer o direito de preferéncia
parcialmente.

Paragrafo Quinto: Conforme o artigo 32 e paragrafo Unico, da lei n°. 8.245/91, o
direito de preferéncia ndo alcangard os casos de constituicdo de propriedade fiduciaria
e de perda de propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacdo de garantia,
inclusive mediante leildao extrajudicial, e também ndo alcancara as hip6teses de
integralizacdo de capital, fusdo e/ou incorporacao.

Paragrafo Sexto: Caso ndo exerca seu direito de preferéncia conforme aqui previsto, a
LOCATARIA se obriga a permitir a visita dos proponentes a compra da Area Locada, em
horarios previamente estabelecidos com antecedéncia minima de 48 (quarenta e 0ito)

horas, até a efetiva concretizacdo de venda.

CAPITULO VIl - DA GARANTIA

Cldusula Décima Sexta: Em garantia ao cumprimento de todas as obrigagdes //}
assumidas neste Contrato, a LOCATARIA obriga-se a contratar e conferir em favor do f /z ;
LOCADOR, em caugdo, nos termos do inciso | do artigo 37 da Lei 8.245/91, titulo de ({,/’ é

capitalizacdo a ser contratado perante companhia emissora de primeira linha, e devera
ser apresentada ao LOCADOR no prazo de 30 (trinta) dias contados da assin?tyrq do{ ({3 |
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presente Contrato. Referida contratacdo devera observar, necessariamente, as
seguintes caracteristicas:

(i) sera emitida por companhia emissora idénea de primeira linha, a ser
aprovada, previamente e por escrito, pelo LOCADOR:;
(ii) deverd ser renovada automaticamente com uma antecedéncia minima de

30 (trinta) dias a contar da data de vencimento, sob pena de infracido
contratual;

(iii) nomear o LOCADOR como unico beneficiario:

(iv) ser no valor correspondente a 6 (seis) vezes o preco do aluguel mensal
vigente;

(v) ndo conter prazo de caréncia para resgate;

(vi)  ter prazo ndo inferior a 12 (doze) meses; e

(vii}  devera vir acompanhada de Autorizagio para Resgate pelo LOCADOR e
Reaplicagdo, pelo qual a LOCATARIA autoriza ao LOCADOR resgatar o titulo
em razdo do descumprimento de toda e qualquer obrigagdo assumida pela
LOCATARIA nos termos deste Contrato.

Paragrafo Primeiro: Fica desde ja estabelecido que a contratacdo do titulo de
capitalizacdo e entrega do documento correspondente nas condi¢des e prazos aqui
estabelecidos e posterior registro deste, as expensas da LOCATARIA, perante cartdrio
de titulos e documentos, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 38 da Lei
8.245/91, é condigdo essencial para a celebracdo deste Contrato, sendo que o nio
cumprimento desta obrigacdo por parte da LOCATARIA configurara infragdo contratual
com a consequente aplicagdo da multa prevista na cldusula décima sétima abaixo, sem
prejuizo do LOCADOR rescindir o presente instrumento.

Pardgrafo Segundo: Fica desde ja estabelecido que, quando da renovagdo do titulo de
capitalizagdo, a LOCATARIA deverd ajustar o valor acima previsto, de forma que os
valores depositados sempre equivalham a 6 (seis) vezes o valor do aluguel mensal
vigente a época. A referida renovacdo deve ser feita com 30 (trinta) dias de
antecedéncia de seu vencimento, sob pena de execu¢do da garantia entdo constituida
pelo LOCADOR e rescisdo do presente Contrato.

Paragrafo Terceiro: Em caso de ndo cumprimento de qualquer obrigacdo prevista no
Contrato ou de a LOCATARIA n3o renovar o Titulo de Capitalizagdo no prazo ajustado,
a LOCADORA podera resgatar o Titulo de Capitalizagdo em vigor, a qualquer momento,
mesmo antes do prazo final de vigéncia do Titulo de Capitalizagdo, inclusive com a
correcao devida, independentemente de interpelagdo judicial ou extrajudicial, a fim de
que o valor do resgate quite eventual importancia que lhe seja devida, em razio de
débitos oriundos deste Contrato, respeitando os termos descritos nas condicBes gerais
do Titulo de Capitalizagdo.

Paragrafo Quarto: Na hipdtese de inadimplemento da LOCATARIA e execucdo da
garantia, caso os recursos resgatados no contexto do titulo de capitalizacdo ndo sejam
o bastante para fazer frente ao débito da LOCATARIA perante o LOCADOR, o

LOCADORA restara autorizado a cobrar judicialmente o valor corresponiente a

diferenca havida entre o débito da LOCATARIA e os recursos resgatados *,),,_.,
XN
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Paragrafo Quinto: Ao término do prazo de locacio, desde que cumpridas pela
LOCATARIA todas as obrigagbes decorrentes deste Contrato, inclusive, a desocupagdo
da Area Locada e entrega das chaves, sem a existéncia de qualquer débito ou qualquer
outra obrigacdo pendente por parte da LOCATARIA em relagdao ao LOCADOR, sera
liberado junto a emissora do titulo de capitalizagdo, a caugdo do Titulo apresentado.
Para tanto, devera ser apresentado documento formalizando o distrato do Contrato,
firmado por LOCADOR e LOCATARIA, com o reconhacimento de firma das assinaturas,
bem como outros documentos requeridos pela emissora do titulo de capitalizagdo.

CAPITULO ViIl — DAS PENALIDADES E DA RESCISAQ

Cldusula Décima Sétima: Fica sujeita a multa compensatoria equivalente a 03 (trés)
aluguéis vigentes a época da infragdo a parte que infringir qualquer das clausulas deste
Contrato, independentemente do prazo decorrido da locagio, podendo ainda a parte
inocente exigir o cumprimento do Contrato ou considera-lo rescindido, a seu critério. A
multa acima estipulada serd devida tantas vezes quantas forem as infragdes
cometidas.

Pardgrafo Unico: Caso a LOCATARIA venha solicitar a rescisio do presente antes da
data de seu término, devera fazé-lo por escrito ao LOCADOR, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, e pagar o LOCADOR a multa prevista no caput da presente
Cldusula, reduzida proporcionalmente ao tempo decorrido do contrato, nos termos do
artigo 42 da Lei n®. 8.245/91.

Cldusula Décima Oitava: O presente Contrato poderd ser rescindido por qualquer das
partes no caso de descumprimento de qualquer das disposi¢des legais aplicaveis a
locagdo e/ou das disposigdes constantes deste instrumento, desde que as razdes do
descumprimento ndo sejam sanadas no prazo de 15 (quinze) dias, contados do
recebimento de notificagdo neste sentido. Para que n3o haja duvidas, a rescisio
contratual ndo desonerara a parte inadimplente de sua obrigacio do pagamento da
multa prevista na Cldusula Décima Sexta.

Pardgrafo Primeiro: O presente Contrato, contudo, poderd ser rescindido de pleno
direito por qualquer das partes, independentemente de qualquer interpelagido ou
notificacdo judicial ou extrajudicial, na ocorréncia de qualquer uma das seguintes
hipéteses:

(i) desapropriagdo do imével onde se localiza a Area Locada, desde que tal
desapropriagdo afete total ou parcialmente a Area Locada;
(ii) faléncia, recuperagdo judicial ou extrajudicial da LOCATARIA; e
(iii) cessdo do Contrato e/ou sub locagdo total ou parcial da Area Locada, r Talizada
pela LOCATARIA, sem prévia anuéncia do LOCADOR. ,)
y
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Paragrafo Segundo: Em caso de desapropriacdo que atinja a Area Locada, total ou
parcialmente, o presente contrato ficard automaticamente rescindido sem 6nus ou
penalidades as partes.

Paragrafo Terceiro: No ato da devolugdo das chaves e restituicido da posse direta da
Area Locada ao LOCADOR, com a consequente extingdo da Locagdo, seja na hipétese
de rescisdo contratual, fim do Prazo do Contrato ou qualquer outra, a LOCATARIA
entregar-lhe-a copia dos comprovantes de pagamento das 6 (seis) dltimas constas
vencidas de energia elétrica e demais despesas comuns, além de certiddo negativa de
débitos imobiliarios relativas a demais despesas de consumo, além de certiddo
negativa de débitos imobilidrios relativas a Area Locada, ndo importando referida
entrega a nao existéncia de débitos anteriores a tal periodo, permanecendo a
LOCATARIA responsavel por eventuais débitos.

Cldusula Décima Nona: Ndo poderd a LOCATARIA escusar-se do pagamento de
quaisquer diferencas de aluguéis, impostos, taxas, despesas e/ou outros 6nus a que
estiver obrigado nos termos da lei e do presente instrumento, sob a alegacio de que o
pagamento nao lhe foi exigido na época fixada neste Contrato.

Clausula Vigésima: O LOCADOR, por si ou por seus prepostos, fica desde ja autorizado
a ocupar a Area Locada, independentemente de ag¢do propria, sem qualquer outra
formalidade, e sem prejuizo da aplicacio das penalidades cabiveis, caso venha a
mesma a ser abandonada pela LOCATARIA, estando esta em mora com alugueres e/ou
demais encargos de locagao.

CAPITULO IX — DAS DISPOSICOES GERAIS

Clausula Vigésima Primeira: Todas as despesas com o registro deste instrumento
serdo de responsabilidade da LOCATARIA, bem como com o cancelamento do referido
registro ao término da locag3o.

Pardgrafo Primeiro: A LOCATARIA obriga-se a cancelar o registro e/ou averbacio
deste Contrato no Cartério de Registro de Imdveis competente, no prazo de 30 (trinta)
dias, contato do término desta locagdo, sob pena de pagamento da multa prevista na
Clausula Décima Nona, cujo valor constituira divida liquida, certa e exigivel, para fins
de execugdo pelo LOCADOR, sem prejuizo do direito do LOCADOR de proceder ao
cancelamento.

Pardgrafo Segundo: Todas as notificagdes, demandas, solicitagbes e outras
comunicagdes nos termos deste instrumento serdo efetuadas por escrito e assinadas
por ou em nome da parte que as remeter, e deverdo ser enviadas por, carta registrada
ou protocolada, com porte pago, sendo solicitado aviso de recebimento, Ror servico de
entrega rapida, pessoalmente, aos seguintes enderegos: 4) 3 [W
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* Se para o LOCADOR: Edemir Pinto — Av. Aracd, 485 — Condominio Residencial
Alphaville, Campinas, SP, CEP: 13098-379.

* Se para a LOCATARIA: Confederacdo Brasileira de Atletismo — Rua Jorge
Chammas, 310 - Vila Mariana — S3o Paulo — SP, CEP: 04016-070.

ou em qualquer outro endereco que venha a ser indicado, por escrito, por uma das
partes contratantes.

Paragrafo Terceiro: Nos termos do inciso IV do artigo 58 da Lei n°. 8.245/91, fica desde
ja autorizada a citacio e/ou intimagdo mediante correspondéncia com aviso de
recebimento, ou, ainda, sendo necessirio, pelas demais formas previstas no Cadigo de
Processo Civil.

Paragrafo Quarto: O presente Contrato tem eficacia executiva para a competente
cobranga judicial dos valores devidos, valendo como titulo executivo na forma do
artigo 784, inciso Ill, do Novo Cédigo de Processo Civil.

Pardgrafo Quinto: A LOCATARIA ¢ integral e exclusiva responsavel pela reparagdo de
quaisquer danos eventualmente causados por seus empregados, prepostos,
fornecedores e/ou quaisquer pessoas sob sua responsabilidade, e clientes, direta ou
indiretamente, na Area Locada, obrigando-se a ressarcir o LOCADOR de todos os
prejuizos que vierem a ser por ela suportados, inclusive custas processuais e
honorarios advocaticios.

Clausula Vigésima Segunda: As Partes reconhecem que: (i) o ndo exercicio ou o atraso
no exercicio, por quaisquer das Partes, de qualquer direito que seja assegurado por
este contrato ou por lei ndo constituird novagdo ou renuncia de tal direito, nem
prejudicara o eventual exercicio do mesmo; (i) a rentncia, por qualquer das Partes, de
algum desses direitos somente sera valida se formalizada por escrito; (iii) a nulidade ou
invalidade de qualquer das clausulas contratuais ndo prejudicara a validade e eficacia
das demais clausulas e do préprio contrato, salvo se tratar de clausula essencial 3
representacao; (iv) o presente instrumento representa o (nico e integral acordo entre
as Partes no tocante ao negdcio de que trata, substituindo e superando quaisquer
eventuais documentos ou ajustes anteriores, cartas de intencdo ou outros
instrumentos e minutas preparados ou celebrados anteriormente a esta data; e (iv) as
alteracdes do presente instrumento somente serdo validas quando celebradas entre as
Partes por escrito.

Clausula Vigésima Terceira: O presente contrato obriga as partes e seus sucessores a
qualquer titulo.

CAPITULO XIl - DAS DECLARACOES DA LOCATARIA

Cldusula Vigésima Quarta: A LOCATARIA declara desde ja:
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(i) estar ciente das normas impostas pelas autoridades publicas federais, estaduais
e municipais envolvidas com as atividades que ira desenvolver na Area Locada;

(i) que as atividades que ira desenvolver na Area Locada em nada conflitam com
as disposicdes legais e infralegais emanadas das referidas autoridades
governamentais; e

(iii) estar ciente das normas relativas ao zoneamento municipal, estadual e
eventuais restricdes de uso que, de maneira direta ou indireta, se refiram ao
Imovel onde se localiza a Area Locada e 2 sua destinag3o.

CAPITULO XlIl - DO FORO

Cldusula Vigésima Quinta: Fica eleito o Foro da Comarca de Braganga Paulista do
Estado de Sdo Paulo, para ai serem dirimidas as dividas oriundas do presente
contrato, com rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que o seja, arcando a
parte vencida com as custas processuais e honorarios advocaticios.

E por estarem assim, justas e contratadas, as Partes firmam o presente instrumento,
em 2 (duas) vias de igual teor, na presenca das testemunhas abaixo.

Braganca Paulista, 01 de novembro de 2016.

Edemir Pinto

LOCATARIA:
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