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‘ INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL :
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PRINCIPAIS CONDIGOES DA LOCAGAO OC: 196609
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Nome Empresarial: REC Ul PARK MARGINAL LAPA IV EMPREENDIMENTOS S.A. CNPJ/ME: 42.025.814/0001-20
Endereco: Rua Mateo Forte N° 216 Complemento: Lote 1
CEP: 05.038-901 Cidade: S&o Paulo UF: SP

Representada nos termos de seu Estatuto Social.

N

Nome Empresarial: BB TECNOLOGIA E SERVICOS S.A. CNPJ/ME: 42.318.949/0013-18

Enderecgo: SEPN - Setor de Edificios Publicos Norte 508 - Conjunto C, Lote N°S/N Complemento: Loja 01
07, na regido Asa Norte

CEP: 70.740-543 Cidade: Brasilia UF: DF

Representante(s)Legal: Antonio Hamilton Rossell Mourao e Ananias Pereira da Silva Neto

Para facilitar o entendimento pelas Partes, este Contrato utiliza as expressdes “Goodstorage” para se referir a Locadora e

“Partes” para se referir a Goodstorage e ao Locatario, em conjunto.

W

3.1. Empreendimento: Park Marginal Lapa IV 3.2 Médulo(s)/ Galpao(des): Modulo 101
3.3. Endereco: Rua Mateo Forte, n° 216, Lote 1, Agua Branca, S&o Paulo/SP, CEP: 05.038-901
3.4. Contribuinte IPTU: 099.008.0059-1 3.5. Matricula: 91.185

3.6. Area Locada Total: 3.326,90m? (trés mil, trezentos e vinte e seis virgula noventa metros quadrados), com direito ao
uso de 07 vagas privativas.

3.7. Administracdo do Empreendimento: Associacdo da Instituidora e dos Locatarios do Park Marginal Lapa IV, regida
de acordo com as Regras da Associagao, e cuja finalidade principal € regular a administracdo e utilizacéo das areas
comuns do Empreendimento. A assinatura deste Contrato ja constitui ades&o automatica do Locatario a Associagéo, na
qualidade de Associada Usuaria, e a sua concordancia com as Regras da Associacao, as quais deverdo ser cumpridas
pelo Locatario.

»

4.1. Prazo Locaticio: 60 meses
4.2. Data de Inicio do Prazo Locaticio: 17/12/2025.
4.3. Data de Término: 16/12/2030.

4.4. Entrada Antecipada pelo Locatario: Nao aplicavel.

4.5. Atividades Durante a Entrada Antecipada: Nao Aplicavel.
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5.1. Atividades Permitidas no Imével: Logistica e armazenagem de equipamentos e pecas para terminais de
autoatendimento, tais como: Dispensadores de cédulas, recicladores, impressoras térmicas, modulos depositarios,
monitor, teclado, leitor de cart&o, leitor biomeétrico, scanner de cédigo de barras, motores, atuadores, placas eletrénicas,
baterias, fontes, consumiveis, entre outros; Equipamentos e pecas para porta giratéria, tais como: Bobina, placa, teto,
lamina de vidro entre outros; Equipamentos e pegas para dispositivo de resposta, tais como: Geradores e méodulos de
superviséo, caldeira, fluido, bateria entre outros; Equipamentos e pecas para sistema de alarme, tais como: Sensores de
presenca, acionadores de panico, sirenes, central de alarme entre outros; Equipamentos e pecgas para sistema de
imagem, tais como: Cameras, NVRs, mesa controladora e cartdo de memoéria entre outros; Equipamentos e pecas para
controle de acesso, tais como: Catracas, estrutura de contencdo entre outros; Equipamentos e pecas para
computadores, tais como: Placa mae, processador, memoéria, SSD, HD, nobreak, notebook, estabilizador entre outros;
Componentes para reparos internos, tais como: Fusiveis, resistores, capacitores, fontes, conectores entre outros ; Insumos
de consumo de almoxarifado, tais como: Caixas, fitas adesivas, espumas, plastico bolha entre outros; e, Ferramentas,
tais como: Escada, chaves, aspirador, soprador entre outros.

5.2. Atividades Proibidas no Imével: Manter, usar, gerar, produzir, emitir, armazenar ou descarregar no Imével, ou em
seu entorno, material perigoso, explosivo, inflamavel, de alto risco, de origem ou natureza desconhecida, contaminado
e/ou controlado, ou qualquer tipo de material que possa modificar as condigdes ambientais do Imével ou prejudicar
eventual procedimento ambiental que o Imovel esteja sujeito. Fica ressalvada, com destaque, a autorizacdo para
armazenamento de baterias estacionarias, previamente aprovadas pela Goodstorage. Estes materiais proibidos incluem
combustiveis em geral, armamento, fogos de artificio ou semelhantes, exceto se com as devidas licencas legais e a
expressa autorizacdo da Goodstorage. sera proibida, ainda, qualquer utilizagdo em desacordo com as Atividades
Permitidas no Imovel, ou n&o prevista no objeto social do Locatéario, ou que infrinja as Regras da Associag¢ao, qualquer
legislagao aplicavel ou os termos das licencas concedidas ao Locatario ou ao Empreendimento (incluindo AVCB e Licenga
de Funcionamento).

6.1. Valor do Aluguel: R$ 159.691,20 (cento e cinquenta e 6.2. Caréncia: N&o aplicavel.
DS nove mil, seiscentos e noventa e um reais e vinte centavos)
| DU)C por més, a partir da Data de Inicio do Prazo Locaticio,
perfazendo, na presente data, o total de R$ 9.581.472,00

Rubrica (nove milhdes, quinhentos e oitenta e um mil, quatrocentos
éﬂ e setenta e dois reais).

6.3. Desconto: Nao aplicavel. 6.4. Data-base para o Primeiro Reajuste: Dezembro/2025.
O periodo a ser considerado sera aquele entre a data-base
aqui indicada e o Més de Aplicagdo dos Reajustes dos anos
subsequentes.

6.5. Més de Aplicagdo dos Reajustes: Dezembro.

6.6. Dia de Pagamento do Aluguel: 10° (décimo) dia util do més, sempre com relagdo ao més vencido.

6.7. indice de Reajuste: INCP — indice Nacional de Precos ao Consumidor.
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6.8. indice Substitutivo: IGPM-FGV aplicavel no caso de extingsio do indice de Reajuste indicado. Na impossibilidade
de utilizacdo do indice Substituto, as Partes definirdo em conjunto a adogéo de outro indice publicado por instituicdo
idénea.

6.9. Forma de Reajuste: Serd admitido o Reajuste do Valor do Aluguel da presente locacdo, mediante a aplicagcao
do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo —IPCA, ou outro que venha substitui-lo, divulgado pelo Instituto

Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, desde que seja observado o interregno minimo de 1 (um) ano.

6.9.1. O Reajuste ora mencionado, sera formalizado por apostilamento, salvo se coincidente com termo aditivo para o fim

de prorrogacao de vigéncia ou alteragdo contratual.

6.9.2. Caso a variagao do indexador adotado resulte em um reajuste desproporcional do Valor do Aluguel, as Partes
deverao renegociar os termos do reajuste para assegurar sua razoabilidade. Considera-se desproporcional qualquer taxa

que esteja em desacordo com a média dos trés ultimos reajustes aplicados.

6.10. Forma de Pagamento do Aluguel: Boleto bancario. Os valores serdo devidos independentemente do recebimento
do boleto bancario correspondente. Em caso de seu ndo recebimento, o Locatario devera procurar a Goodstorage em

tempo habil ao envio de segunda via, permanecendo sua obrigacdo de pagar no prazo estipulado.

6.10.1. O pagamento do Valor do Aluguel sera efetuado mensalmente, até o dia 10 do més subsequente ao vencido,
desde que o documento de cobranca correspondente, tenha sido apresentado pela Goodstorage com antecedéncia

minima de 10 dias.

6.10.2. Caso a antecedéncia minima n&o seja observada, o pagamento sera efetuado no prazo de até 10 dias da data da

apresentacado do documento de cobranga comrespondente da Goodstorage.

6.10.3. O pagamento somente sera efetuado apds o “atesto”, pelo fiscal do Contrato, do documento de cobranca

apresentado pela Goodstorage.

6.10.4. O “atesto” fica condicionado a verificacdo da conformidade do documento de cobranca apresentado pela

Goodstorage e do regular cumprimento das obrigagdes assumidas.

6.10.5. Quando do pagamento, sera a retencdo tributaria prevista na legislacéo aplicavel.

6.11. Encargos: Tributos, taxas ou despesas relativas ao Imével, tais como agua, energia, gas, lixo, prémio de seguro
patrimonial e de perda de aluguel, Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), e outras taxas e custos eventualmente
aplicaveis, além da taxa associativa relativa a manutencao das areas comuns do Empreendimento.

6.12 Forma de Pagamento dos Encargos. Os Encargos seréo devidos pelo Locatario mensalmente e a partir da Data
de Inicio do Prazo Locaticio, devendo ser pagos diretamente a Associa¢ao ou as concessionarias, conforme indicado pela
Goodstorage e de acordo com a fragéo ideal ocupada pelo Locatario no Empreendimento.

6.13. Pagamento a Menor: Caso, por qualquer razéo, os valores relacionados a esta locagdo (Aluguel, Encargos ou
outros) sejam cobrados, ou sejam pagos pelo Locatario, em montante inferior ao que a Goodstorage deveria ter recebido,

a Goodstorage tera o direito de exigir a diferenga do Locatario.

7.1. Prazo de Aviso Prévio a Rescisdao Antecipada: 180 dias de antecedéncia a rescis&o pretendida.

7.2. Multa por Rescisdo Antecipada pelo Locatario: 4 vezes o Aluguel mensal vigente a época da rescisdo,
desconsiderados quaisquer descontos ou caréncias, e sendo tal valor reduzido proporcionalmente ao prazo transcorrido
da locagao, calculado pro rata die, devendo ser paga até a data de devolugdo do Imével, aplicando-se, em caso de atraso,

o
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as Penalidades por Descumprimento de Obrigagdo Pecuniaria. Sem prejuizo desta multa, o Aluguel e os Encargos
continuarédo sendo devidos pelo Locatario até a efetiva devolugéo do Imével a Goodstorage.

7.3. Restituicoes por Rescisdo Antecipada: Valor integral dos descontos e caréncias eventualmente concedidos na
vigéncia deste Contrato, devidamente corrigidos pelo indice de Reajuste, desde a data dos respectivos vencimentos até a
data do efetivo pagamento, considerando que tais descontos e caréncias estdo condicionados ao cumprimento integral do
Prazo Locaticio, além do reembolso do Investimento para as Adequacgdes do Imoével e respectivo valor de indenizagéo para
seu desfazimento, conforme definicdo no item 10 abaixo, sendo esse Ultimo calculado de forma proporcional ao periodo
restante de vigéncia do Contrato. Esta restituicdo devera ocorrer até a data de devolugao do Imével, aplicando-se, em caso
de atraso, as Penalidades por Descumprimento de Obrigac¢éo Pecuniaria.

7.4. Penalidades por Descumprimento de Obrigagdo Pecuniaria: 10% de multa, 1% ao més de juros e corre¢éo pelo
indice de Reajuste, sendo estes tltimos calculados desde o dia seguinte ao vencimento até o efetivo pagamento.

7.5. Multa por Descumprimento de Obrigagdo Nao Pecuniaria: 3 vezes o Aluguel mensal vigente a época da infragdo
ao Contrato ou a legislagao vigente, ndo sanada no Prazo de Cura, exceto em caso de Rescisdo Antecipada e se outra
penalidade mais especifica nao for prevista neste Contrato. A imposicéo desta penalidade nao prejudica o direito da Parte
inocente de pleitear indenizagado por perdas e danos eventualmente cabivel e a rescisdo do presente Contrato.

7.6. Multa por Atraso do Locatario na Devolugao do Imével a Goodstorage: 1,5 dias do Aluguel vigente a época para
cada 1 dia de atraso.

7.7. Prazo de Cura: 15 dias contados do recebimento de notificagdo nesse sentido pela Parte infratora, exceto nos casos
de emergéncia, nos quais o prazo sera de 48 horas.

7.8. Prazo Global de Pagamento de Penalidades, Restituicoes e Reembolsos: 10 dias contados do recebimento de
notificagdo nesse sentido pela Parte devedora, exceto se prazo especifico diverso for fixado neste Contrato.

8.1. Seguro Fianga, garantindo todas as obrigacdes pecuniarias decorrentes deste Contrato, referentes ao pagamento de
aluguéis, seus reajustes e eventuais majoragdes, multas de mora e indenizatoérias, juros, corre¢des monetarias e encargos,
correspondente, na presente data a R$ 5.465.264,98 (cinco milhdes, quatrocentos e sessenta e cinco mil, duzentos e
sessenta e quatro reais e noventa e oito centavos), de acordo com a Clausula 5 das Condi¢6es Gerais da Locagao.

9.1. GOODSTORAGE: 9.2. LOCATARIO:
Herlla Adilza Cordeiro da Silva

ot R - = E

Thiago Cordeiro e Marina Rizzo

Endereco:

COODSTORAGE
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10.1. A presente locacgéo se dara por tempo certo e determinado, conforme previsto no item 4 das Principais Condi¢coes

da Locacdo, vedada a possibilidade de prorrogacdo. Contudo, caso haja interesse mutuo na continuidade da locagao,

esta podera ser formalizada mediante termo aditivo.

10.2. O Locatario fica desde ja autorizado a instalar na fachada do Imoével locado, em local indicado e aprovado pela

Goodstorage, e no seu interior, a forma de publicidade que melhor Ihe convier, a qual ndo se incorporara ao Imével e por

isso podera ser retirada a qualquer tempo, respeitadas as posturas municipais e as Regras da Associacéo (Estatuto e

Regulamento Interno).

10.3. As Partes resolvem alterar o quanto disposto nas clausulas 2.2, 7.3, 8.4, 11.3 e 13.1 das Condi¢des Gerais da

Locacao do presente Contrato, razéo pela qual as referidas clausulas passam a vigorar com as seguintes redacdes:

G

COODSTORAGE /

“2.2. Prazo de Reclamacgdo. O Locatario tera 7 dias contados da Data de Inicio do Prazo de Locagéo para
notificar a Goodstorage sobre eventuais discorddncias em relagédo ao Laudo de Vistoria Inicial.

7.3. Benfeitorias pelo Locatario. Qualquer benfeitonia no imdvel sé podera ser realizada pelo Locatario
mediante prévia e expressa autorizagdo da Goodstorage, da Associagdo e dos 6rgéos plblicos competentes. O
Locatario tera liberdade para escolher a empresa ou prestador de servico responsavel pela execugéo da
benfeitoria, observando as regras estabelecidas na Lei n° 13.303/2016.Na hipétese de a Goodstorage negar
autorizacdo para que o Locatario realize benfeitorias necessarias ao exercicio de suas atividades, a negativa
devera ser devidamente justificada.

8.4. Imovel Parcialmente Afetado. Na hipétese de o Imével ser parcialmente afetado, de forma que ndo se
configure uma impossibilidade de uso pelo Locatario, e desde que o dano ndo tenha sido ocasionado pelo
Locatario e/ou por Terceiros sob sua responsabilidade, o Aluguel e os Encargos da locagdo serdo cobrados
proporcionalmente a area néo afetada durante o periodo de reconstrugdo do Imével, desde que o espago néo
afetado atenda as necessidades operacionais do Locatario. Caso ndo seja possivel manter a operagdo na area
remanescente, o Locatario podera desocupar o Imével sem pagamento de multa, arcando apenas com o valor
proporcional do investimento realizado pela Goodstorage, conforme disposto no item 10 das Condigées
Principais da Locag&o.

11.3. Procuragao para Cancelamento da Locacdo pela Goodstorage. O Locatario, por meio desta clausula,
outorga a Goodstorage poderes para proceder com o cancelamento e/ou baixa da averbagdo ou do registro deste
Contrato na matricula do Imdvel, ao término da locagdo ou em qualquer momento mediante rescisdo. A
Goodstorage podera cobrar do Locatario todos os custos decorrentes desse procedimento, mediante a devida
apresentacédo de notas fiscais e comprovantes que atestem os valores despendidos.

13.1. Obrigacdo Mitua de Indenizacdo. Cada uma das Partes se obriga a indenizar e manter indene a outra
Parte, bem como seus sucessores ou cessionarios, socios, administradores e representantes, de toda e qualquer
de perda ou dano comprovado decorrente de acdo ou omissgo sua ou de terceiros sob sua responsabilidade,
que envolva qualquer aspecto relativo a este Contrato e/ou ao Imével. Nenhuma das Partes sera responsavel
perante a outra Parte pelo pagamento de danos indiretos, lucros cessantes e/ou danos a imagem. Esta clausula
sobrevivera ao término deste Contrato por um prazo de 5 (cinco) anos.”

espagos inteligentes
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10.4. Para fins de aplicagcédo do disposto na clausula 6.2 das Condi¢des Gerais da Locacao, as partes acordam que o

descumprimento do prazo ali previsto ndo acarretara a aplicacao de multa contratual, desde que seja observado o prazo

minimo de 180 dias para o envio da Notificagdo de Renovacao.

O Locatario declara que recebeu, analisou e que esta de acordo com os anexos listados a seguir, os quais sdo parte

integrante e inseparavel do presente Contrato, e deveréo ser cumpridos pelas Partes:

Anexo | Croqui do Imével
Anexo Il Laudo de Vistoria Inicial do Imével
Anexo llI Regras da Associacao (Estatuto e Regulamento Interno)
Anexo IV-A  AVCB
Anexo IV-B  Certificado de Conclusdo
Anexo V Manual de Uso do Imével
Anexo VI Coberturas do Seguro Fianca
Anexo VII Disposicdes Complementares
JOODSTORAGE ]
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CONDICOES GERAIS DA LOCAGCAO

Estrutura do Contrato

1.1. Este contrato envolve a locagdo de um imoével
ndo residencial, esta sujeito aos termos da Lei de
Locagbes (Lei n° 8.245/91) e é composto por duas
secdes: (1) Principais Condi¢gbes da Locacéo; e (2)
Condig¢des Gerais da Locacado. As duas se¢bes devem
ser interpretadas conjuntamente. Todos os titulos
indicados em cada item das Principais Condi¢des da
Locagcdo deverdo ser entendidos como termos

definidos.

Recebimento, Uso e Devolucao
do Imével

2.1. Recebimento do Imoével. O Locatario
reconhece ter vistoriado o Imoével, estando este
(incluindo suas instalagdes e equipamentos) completo,
em perfeito estado de conservagéo e funcionamento,
vazio e desocupado de coisas e pessoas, de acordo
como Laudo de Vistoria Inicial, que é parte integrante
deste Contrato e que servird como pardmetro no

momento da devolugdo do Imével a Goodstorage.

2.2. Prazo de Reclamagao. O Locatério tera 5 dias
contados da Data de Inicio do Prazo de Locagéo para
notificar a Goodstorage sobre eventuais discordancias

em relagdo ao Laudo de Vistoria Inicial.

2.3. Devolucao doImével. Em qualquer hipétese de
rescisdo ou término deste Contrato, o Imével devera
ser devolvido pelo Locatario a Goodstorage em suas
condigdes originais, conforme Laudo de Vistoria Inicial
anexo, salvo as deterioragdes decorrentes do seu uso
normal, devendo o Locatario remover as benfeitorias

executadas.

2.4. Prazo de Aviso Prévio. O Locatario devera
respeitar o Prazo de Aviso Prévio a Resciséo
Antecipada, previsto nas Principais Condi¢cbes da
Locacdo, para a devolugéo do Imoével.

2.5. \Vistoria Inicial de Devolugcao. Em até 60 dias
antes da data prevista para devolugéo do Imével,
Goodstorage e Locatario fardo uma primeira vistoria,
que sera agendada pela Goodstorage, com o objetivo
de levantar eventuais reparos e/ou obras a serem
realizados pelo Locatario. Quaisquer reparos e/ou
obras a serem realizadas dever&o ter o mesmo nivel
de qualidade técnica da construgéo da edificagéo e do
Empreendimento, sendo permitido a Goodstorage,
decorrido o prazo de 30 dias, agendar nova vistoria
para acompanhamento da execucao de tais reparos

e/ou obras.

2.6. Vistoria Final de Devolucao. Na data prevista
para devolugdo do Imoével, Goodstorage e Locatério
fardo uma nova vistoria, que sera agendada pela
Goodstorage, e firmardo o respectivo laudo, com o
objetivo de verificar se foram realizados os reparos
e/ou obras indicados no primeiro laudo. Caso tenha
restado alguma pendéncia, esta devera ser indenizada
pelo Locatario a Goodstorage, ficando o Locatario
sujeito, ainda, ao pagamento do Aluguel e dos
Encargos a Goodstorage até que todos os reparos

sejam concluidos.

2.7. Responsabilidade Apoés Devolugao e/ou
Desocupacao. A devolugéo e/ou desocupagao do
Imével em desacordo ao previsto nesta Clausula ndo
exonerara o Locatédrio das obrigagdes contratuais,
inclusive quanto ao pagamento dos Aluguéis,
Encargos, penalidades e outros valores

eventualmente devidos.

2.8. Abandono de Bens pelo Locatario. Se
constatada a permanéncia de bens do Locatario no
Imoével apoés a devolugédo das chaves, a Goodstorage
notificara o Locatario para que retire tais bens no prazo
de 72 horas contados da referida notificag&o, sob pena

de serem considerados abandonados.

2.9. Rendncia aos Bens Abandonados. O
Locatario renuncia a eventual reinvindicag&o
decorrente de retengcdo, descarte, doacdo ou
alienagdo de bens abandonados no Imoével pelo

Locatério.
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2.10. Custos para Remocdo dos Bens do
Locatario. O Locatario serd integralmente
responsavel pelos custos relativos a remogéo de seus
bens do Imével, ainda que tal remocéo seja executada

pela Goodstorage.

2.11. Consequéncias do Abandono de Bens. Até
que seja realizada a remogao completa dos bens, o
Locatario estara sujeito ao pagamento do Aluguel e
Encargos a Goodstorage, sem prejuizo da aplicagéo
da Multa por Atraso do Locatario na Devolugdo do
Imével a Goodstorage.

2.12. Exploracdo de Areas pela Goodstorage. A
Goodstorage tera exclusividade na exploragdo das
areas das paredes externas, das areas comuns e do
telhado/ cobertura do Imoével, para qualquer finalidade
e sem qualquer contrapartida ao Locatario sobre essa
utilizagdo. Esta exploragdo n&o podera afetar ou
prejudicar a seguranga ou a operagao do Locatario no

Imovel.

Obriga¢coes do Locatario

3.1. Cumprimento deste Contrato e da Lei de
Locagdes. Obriga-se o Locatario a observar todas as
obrigagdes que lhe sdo imputadas por este Contrato,
pela Lei de Locagdes, em especial o artigo 23 da Lei de

Locagbes.

3.2. Licengas do Imoével. O Locatério deverd
atender, quando aplicavel as atividades que ira
exercer no Imoével, as condi¢cbes indicadas nas
licengas ambientais obtidas por si e pela Goodstorage,
e as orientagcbes e determinagdes dos 6rgéos
ambientais pertinentes no que diz respeito ao
planejamento, implanta¢do, operagéo e manutengao

do Imovel.

3.3. Licengcas do Locatario. O Locatario devera
obter, por conta prépria e as suas expensas, 0s
alvaras, licengas e demais autorizacdes necessarias
ao regular exercicio das atividades que pretende
realizar no Imével, eximindo a Goodstorage e a
mantendo indene de qualquer responsabilidade ou
obrigagéo nesse sentido, devendo, ainda, encaminhar
copias de tais documentos e eventuais renovagdes em
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até 5 dias Uteis apds solicitagdo da Goodstorage nesse

sentido.

3.4. Vistoria. E obrigacdo do Locatario permitir a
vistoria do Imével pela Goodstorage, seu mandatario
ou preposto, mediante designac&o de dia e hora, com
48 horas de antecedéncia, que podera ser realizada
por qualquer meio de comunicagdo, inclusive por
telefone ou e-mail, dispensada a designagéo prévia na

hipétese de urgéncia ou gravidade da situagao.

3.5. Titularidade de Contas de Consumo. Caso
solicitado pela Goodstorage, o Locatario devera
promover a alteragdo de titularidade das contas de
consumo individuais do Imével, tais como agua,
energia elétrica, gas e telefonia (quando aplicavel), no

prazo de 30 dias de tal solicitag&o.

3.6. Baixa da Locagdo. Ao término ou rescisdo
deste Contrato, o Locatério deverd, imediatamente e
as suas expensas, noticiar e/ou dar baixa junto a todos
os 6rgdos publicos ou concessiondrias de servigos
publicos, cujo cadastro e/ou registro tenham sido
necessarios ou exigidos para o adequado exercicio da
atividade do Locatario no Imével. O Locatério dever3,
ainda, regularizar junto aos 6rgdos competentes os
registros de localizagdo de sua sede ou filial, conforme

O caso.

3.7. Responsabilidade do Locatario. E obrigacéo
do Locatario se responsabilizar civil, penal, societaria,
ambiental, administrativa, previdenciaria, tributaria ou
quaisquer outras naturezas, por: (i) todo e qualquer ato
praticado por ela prépria ou por quaisquer Terceiros
durante o periodo da Data de Inicio do Prazo Locaticio
e enquanto estiver ocupando o Imdvel, ainda que
venham a ser exigidos posteriormente, a qualquer
tempo, e (ii) quaisquer consequéncias decorrentes das
atividades a serem desenvolvidas no Imével, com ou
sem as devidas licencas, alvaras ou qualquer outro

documento necessério para a operagéo no Imoével.

3.8. Declaragées do Locatario. O Locatério declara
ereconhece: a) conhecer as restricdes de zoneamento
e categoria de uso do Imével, bem como do grupo/
divisdo estabelecidos pelo Corpo de Bombeiros
competente, comprometendo-se a cumpri-las durante

todo o prazo deste Contrato; b) estar proibido de
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protocolar quaisquer projetos modificativos junto a
Prefeitura e/ou Formularios para Atendimento Técnico
perante o Corpo de Bombeiros sem a prévia
aprovacéo da Goodstorage, por escrito; ¢) que as
Regras da Associagdo poderdo ser alteradas a
qualquer momento, a critério da Goodstorage; e d)
conhecer as restricbes de horario estabelecidas pela
Lei do Psiu (Lei n° 16.402 de 22 de margo de 2016,
regulamentada pelo Decreto n° 57.443/16),
comprometendo-se a respeita-las integralmente,
abstendo-se de praticar quaisquer atividades, por ele
préprio ou por quaisquer Terceiros, que possam gerar
perturbagéo do sossego publico nos horarios previstos

na referida legislagao.

Seguro

4.1. Contratacdo de Seguro pelas Partes. A
Goodstorage sera responsavel pela contratagdo dos
seguros Patrimonial e de Perda de Aluguel, e o
Locatario serd responsavel pela contratagdo dos
seguros de operagdo, de contelido e de obras que

venham a ser realizadas no Imével pelo Locatario.

4.2. Custo do Seguro Patrimonial e de Perda de
Aluguel. E de responsabilidade do Locatario o custo
do prémio dos seguros patrimonial e de perda de
aluguel do Imével, o qual seré pago, mensalmente,
pelo Locatario a Associacgdo. O custo da franquia, em
caso de sinistro, serd reembolsado pelo Locatario a
Associagdo em até 10 dias da cobranga

comrespondente.

4.3. Coberturas. O Seguro Patrimonial devera
garantir a reconstrugdo integral do Imével em caso de
sinistro e devera ter como base as coberturas e regras
da apdlice global da Associag&o ou da Goodstorage, e
devera ter cobertura de Perda de Receitas de 12 vezes
ovalordo aluguel e encargos, sendo que, para ambos,
os respectivos valores contratados (de risco e
indenizagdo) poderdo ser anualmente reavaliados

pela Associagdo ou pela Goodstorage.

4.4. Operacao do Locatario. O Locatario devera
contratar, sob sua exclusiva responsabilidade e
expensas: (i) seguro de responsabilidade civil geral
para a sua operacgdo, (ii) seguro de conteudo, para
cobertura dos bens e mercadorias de sua propriedade
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ou sob sua custodia que estejam
alocados/instalados/armazenados no Imével, e (iii)
outros seguros eventualmente exigiveis pela
legislagdo em vigor em razdo da atividade exercida no

Imével pelo Locatario.

4.5. Obras pelo Locatario. Em caso de realizagéo
de obras no Imével pelo Locatario, esta devera
contratar, sob sua responsabilidade e as suas
exclusivas expensas: (i) seguro de risco de
engenharia, contendo a cobertura basica de obra civil
em construgdo, instalagdo e montagem, e (ii) seguro
de responsabilidade civil geral e cruzada, incluindo
erro de projeto, com extens&o para o empregador e
danos morais, além de propriedade circunvizinhas.

4.6. Seguro de Obras. Em caso de realizagdo de
obras no Imével pelo Locatario, o limite segurado
devera ser condizente com o valor da obra, e a
vigéncia deverd abranger todo o prazo de sua

execucao.

4.7. Apresentacao da Apdlices a Goodstorage. O
Locatério devera apresentar a Goodstorage todas as
apolices, certificados e comprovantes de pagamento
dos seguros que contratar, em até 5 dias da solicitagéo

da Goodstorage neste sentido.

4.8. Participacao da Goodstorage na Hipotese de
Sinistro. O Locatario devera permitir a participagdo da
Goodstorage e seu corretor de seguros e advogados
durante o processo de regulagédo de sinistro dos

seguros por ela contratados.

4.9. Pagamento dos Seguros. O Locatéario sera o
unico e exclusivo responsavel pelo pagamento dos
prémios dos seguros, bem como da franquia, em caso
de sinistro dos seguros envolvendo este Contrato
(patrimonial, perda de aluguel, obras, operacional,

etc.).

4.10. Limite de Indenizagcdo, O Locatario &
integralmente responsavel pelos prejuizos
decorrentes de sinistros que envolvam o Imével e que
excedam o valor das indenizagdes que vierem a ser

pagas pela seguradora.
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4.11. Responsabilidade do Locatario por Sinistros.
Nas hipéteses de sinistros ndo cobertos pelos seguros
em decorréncia de declaragdo falsa, ato doloso ou
culposo do Locatario ou de Terceiros a elo ligados,
devera o Locatario (i) reconstituir o Imével as suas
expensas, repondo-o has mesmas condicdes em que
se encontrava no ato da assinatura deste Contrato, e
(i) pagar regularmente o valor dos aluguéis a
Goodstorage até a efetiva reposicdo do Imoével ao
estado anterior, ainda que seja ultrapassado o termo
final do prazo estipulado para a locagéo, nao
importando, porém, na sua prorrogagéo, sem prejuizo
de demais perdas e danos devidamente apurados.

4.12. Clausula Dispensa de Direito de Regresso.
As apodlices de seguros contratados pelo Locatéario
deverdo incluir uma clausula de desisténcia de sub-
rogagcéo de direitos em favor da Goodstorage e da
Associagéo, ndo sendo permitido, em nenhuma
hipétese, que a Goodstorage e/ou a Associag&o sejam
responsabilizadas por ressarcir o Locatario em caso
de qualquer tipo de sinistro, inclusive roubo, furto,
avarias, perecimento, alagamento, caso fortuito ou
forga maior, e outros eventos que causem danos e/ou
perecimentos dos bens, produtos ou mercadorias

depositadas no Imével.

4.13. Responsabilidade do Locatario. Caso o
Locatéario ndo contrate, ou contrate em
desconformidade com as obrigagbes previstas nesta
clausula, ou ndo renove os seguros de sua
responsabilidade, o Locatdrio serd o Unico e
exclusivamente responsavel por quaisquer danos ou
prejuizos em caso de sinistro, ficando a Goodstorage

totalmente isenta de qualquer responsabilidade.

Garantia

5.1. Seguro Fianca Locaticia. O Seguro Fianca
devera ser contratado pelo Locatario junto a
seguradora de primeira linha, a exclusivo critério da
Goodstorage, com prazo de vigéncia compativel com o
Prazo Locaticio ou, caso inferior, com a possibilidade
de renovagdo por iguais periodos, tendo a

Goodstorage como segurada.

5.2. Entrega da Apdlice. O Locatario devera
entregar a apélice a Goodstorage (i) em até 30 dias
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contados da presente data e (ii) em caso de renovagéo
ou endosso, em até 30 dias antes do vencimento do

Seguro Fian¢a ent&o vigente.

5.3. Recomposicdo da Cobertura. Na ocorréncia
de qualquer expectativa de sinistro, sinistro, ou
qualquer outro evento que impligue na utilizagéo
parcial de qualquer dos limites maximos de
indenizagdo (LMI) aplicaveis a qualquer das
coberturas do Seguro Fianga, o Locatario fica obrigado
a recompor referido LMI ao seu valor original indicado
no item 10.1 das Principais Condigbes da Locagéo, no
prazo maximo de 30 dias contados da data em que tal

utilizagado parcial tenha ocorrido.

5.4. Revisdao da Apodlice. A Goodstorage terd o
direito de revisar a apdlice do Seguro Fianga
contratada pelo Locatario e, em caso de
desconformidade com as coberturas previstas, podera
requisitar que o Locatario, no prazo de 10 dias, altere
e/ou complemente a apdlice contratada conforme

instru¢cdes da Goodstorage.

5.5. Penalidades. Caso o Locatéario ndo apresente a
Goodstorage, no prazo e condi¢cdes aqui ajustados, a
apolice de Seguro Fianga prevista, bem como nos
casos de sua extingdo, substituicdo, endosso, ou
ainda, caso seja configurada uma situagdo que se
enquadre como uma expectativa de sinistro nos
termos do Seguro Fianga ou da Circular SUSEP n°671
de 2022, a Goodstorage podera, a seu exclusivo
critério: (i) considerar automaticamente resolvido o
presente Contrato, ficando o Locatario obrigado a
devolver imediatamente o Imovel, totalmente livre e
desimpedido de coisas e pessoas, além do pagamento
da Multa por Descumprimento de Obrigagdo N&o
Pecuniaria; ou (ii) mediante simples notificagdo ao
Locatario, optar pela manutengdo do Contrato sem
garantia locaticia, podendo cobrar o aluguel
antecipadamente, na forma do art. 42 da Lei n°
8.245/91; ou ainda, (iii) exclusivamente nos casos de
expectativa de sinistro, mediante simples notificagéo,
conceder ao Locatario o prazo de 15 dias para
remediar a causa da expectativa de sinistro, sob pena
rescisdo contratual e aplicagdo da Multa por
Descumprimento de Obrigagdo N&o Pecuniaria.

5.6. Endosso do Seguro Fianca. Quando da

celebragéo de aditamento ao presente Contrato, o
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Locatario obriga-se a apresentar para a analise da
Goodstorage o endosso da apédlice de Seguro Fianga,
no prazo de até 30 dias contados da assinatura do
referido aditamento, sob pena de incorrer nas

penalidades contratuais aplicaveis.

5.7. Cessdao e Sublocacdo. Sem prejuizo do
previsto na Clausula 9 abaixo, o Locatario sé podera
ceder ou sublocar o Imével mediante previa e
expressa anuéncia da seguradora responsavel pelo
Seguro Fianca, sendo certo que, referida cesséo,
sublocag&o ou empréstimo ndo podera, de qualquer
forma, afetar as coberturas do Seguro Fianga.

5.8. Restricdo. O Locatario somente podera
contratar 1 apodlice de Seguro Fianga, ndo sendo
permitida a contratagdo de mais de uma apdlice para
compor a mesma garantia, sob pena de incorrer nas

penalidades contratualmente previstas.

5.9. Adequacao a Apolice. As Partes desde ja se
comprometem a aditar o presente Contrato para
implementar disposi¢cdes padronizadas exigidas pela
seguradora responsavel pelo Seguro Fianga, caso

aplicavel.

5.10. Coberturas. As coberturas essenciais para o
Seguro Fianca estéo elencadas na tabela constante do

Anexo VI.

Renovacéao do Prazo da Locacgao

6.1. Renovacdo. E facultado ao Locatario renovar a
locagéo por um periodo adicional de 5 anos, desde
que esteja cumprindo todas as suas obrigacdes,
pecuniarias ou ndo, previstas neste Contrato. Caso o
Locatario ndo exerga o seu direito de renovagéo,

devera devolver o Imével na Data de Término.

6.2. Notificagcdo de Renovacdo. Caso o Locatario
tenha a intencdo de renovar a locagdo, devera
comunicar a Goodstorage, por escrito, com, pelo
menos, 12 meses de antecedéncia da data do término

da vigéncia deste Contrato.

6.3. Prazo de Negociacdo do Novo Aluguel. O
novo aluguel, aplicavel na renovagéo deste Contrato,
sera livremente estipulado pelas Partes. No entanto,

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL

caso as Partes n&o tenham chegado a um consenso
sobre o Novo Aluguel no prazo de até 60 dias apos o
recebimento da Notificagdo de Renovagdo pela
Goodstorage, as Partes seguirdo o procedimento de

renovagdo amigavel descrito nos subitens a seguir.

6.4. Laudos de Avaliacdo. Na hipdtese de
discordancia acima prevista, Goodstorage e Locatario
deveréo, individualmente, selecionar uma empresa de
avaliagdo imobiliaria independente, para realizagdo de
Laudos de Avaliagdo com o Novo Aluguel em até 30

dias contados do final do Prazo de Negociagao.

6.5. Empresas de Avaliacdo Autorizadas. Sdo as
seguintes as empresas de avaliagdo aprovadas pelas
Partes: a) CB Richard Ellis, b) JLL - Jones Lang
Lasalle, c) Colliers International, d) Cushman &
Wakefield.

6.6. Critérios de Avaliacdao. Os Laudos de
Avaliagédo a serem elaborados pelas Empresas de
Avaliagdo Autorizadas deverdo necessariamente
seguir o método comparativo e as regras previstas nas
NBRs aplicaveis, publicadas pela ABNT (Associag&o
Brasileira de Normas Técnicas). Estes laudos deverao
utilizar como premissa que os iméveis a) estejam
localizados na mesma regido (preferencialmente na
mesma Empreendimento), b) digam respeito ao
mesmo padrdo de acabamento e especificagdes,
desconsiderados eventuais benfeitorias, e c) estejam
disponiveis ou tenham sido locados para a mesma
finalidade do Imoével, com prazos e condi¢des
compativeis e sob o mesmo modelo contratual deste

Contrato.

6.7. Definicdo do Novo Aluguel. Para fins de
definicdo do Novo Aluguel, prevalecera o valor que
represente  a meédia aritmética dos valores
apresentados em cada um dos Laudos de Avaliagéo
contratados, desde que tais valores ndo tenham uma

diferenca igual ou superior a 5% entre si.

6.8. Novo Laudo de Avaliacdo. Caso os valores
dos Laudos de Avaliagéo tenham uma diferenca entre
si superior a 5%, cabera a outra Empresa de Avaliagéo
Autorizada que nao tenha sido escolhida pelas Partes
realizar uma avaliagdo. Nesta terceira avaliagdo, que

devera ser apresentada no prazo de 30 dias, a
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Empresa de Avaliagado devera indicar qual seria o valor
mais apropriado considerando-se o intervalo de
valores dos Laudos de Avaliagdo anteriores. O valor
apontado pela terceira Empresa de Avaliagdo sera
acatado como final pelas Partes para todos os fins e

efeitos.

6.9. Valor Final. Caso o novo Laudo de Avaliagéo
apresente resultado fora do intervalo de valores dos
Laudos de Avaliagdo anteriores, o valor final sera
obtido através da média aritmética considerando os
valores laudos

apurados nos dois primeiros

produzidos.

6.10. Responsabilidade por Custos. Cada Parte
arcara individualmente com os custos da Empresa de
Avaliag&o por ela contratada. Caso seja necessarioum
terceiro Laudo de Avaliagdo, o custo de sua
dividido

Goodstorage e Locatario.

elaboragdo  sera igualmente  entre

6.11. Acao Renovatoria. O Locatério concorda desde
ja que o procedimento de aferigdo e definigdo do valor
do Novo Aluguel é equitativo e visa propiciar a
seguranca quanto ao efetivo valor de mercado do
Imoével. Por essa razdo, o Locatario concorda em
renunciar ao direito de propor agé@o renovatoria, nos
termos da Lei de Locagdes, desde que a Goodstorage
cumpra as suas obrigagdes relativas a definicdo do
Novo Aluguel. Caso o Locatario proponha agéo
renovatéria em razdo de um descumprimento da
Goodstorage, o Locatéario autoriza desde ja que o juiz
competente considere o valor resultante da média
aritmética dos Laudos de Avaliagdo para fixagdo do

aluguel provisério.

6.12. Renovacao da Garantia. No caso de renovagao
deste Contrato, o Locatario devera apresentar, como
condicdo ao inicio da vigéncia do novo periodo de
locagéo, todos os documentos necessarios, a critério
da Goodstorage, de forma a renovar também a

vigéncia da Garantia pelo novo periodo.

Conservacao e Benfeitorias

7.1. Conservacao. Eventuais irregularidades,

infragdes ou danos no Imével constatados em vistoria

goob

realizada pela Goodstorage (ou quem esta designar)

deverdo ser solucionadas pelo Locatario no menor
prazo tecnicamente possivel, mas nunca em prazo
superior a 30 dias contados da respectiva notificacao,
exceto nos casos de urgéncia e emergéncia, que
dever&o ser solucionadas no prazo de 48 (quarenta e

oito) horas.

7.2. Comunicacao por Avaria. O Locatéario devera

comunicar a Goodstorage, por escrito e
imediatamente, sempre que ocorrer avaria na
estrutura e/ou nas instalagdes do Imoével. O Locatario
nao devera executar reparos de forma independente
sem comunicar a Goodstorage previamente, tendo
ciéncia de que tal conduta podera ocasionar na perda
da garantia de obra associada a determinados itens do

Imovel (ex: cobertura, piso, etc.).

7.3. Benfeitorias pelo Locatario. Toda e qualquer
benfeitoria somente poderd ser realizada pelo
Locatario no Imével mediante prévia e expressa
autorizagdo da Goodstorage, da Associa¢éo e dos

6rgaos publicos competentes.

7.4. Envio de Documentagdo dos Projetos. O
Locatario devera instruir o seu pedido de benfeitorias
a Goodstorage, as suas expensas, com todos os
documentos e/ou informagbes que a Goodstorage
e/ou a Associagdo julgarem necessarios ou essenciais
para auxilia-las nesta analise e na comprovagéo de
que tais benfeitorias obedece o mesmo padrdo de
construgdo  empregado no Imével e no
Empreendimento, tais como, (a) declaragédo do
engenheiro responsavel pela obra de que néo afetara
a seguranga e solidez das edificagdes existentes, (b)
declaragdo do engenheiro responsavel de que os
projetos obedecem as normas da ABNT e Manual de
Obras, (c) coépia da ART e comprovante de
recolhimento, bem como “As Built” dos projetos
quando se tratarem de modificagdes de partes ja
existentes na edificagcdo ou nos equipamento, e (d)
alvards e autorizagdes necessarios emitidos pelos

6rgaos competentes, quando necessario.

7.5. Prazo para Aprovacao das Benfeitorias. A
Goodstorage e a Associagéo teréo o prazo de 10 dias
Uteis, a contar da data do efetivo recebimento de todos
os documentos necessarios, para liberar ou nédo a
realizagdo das benfeitorias no Imével, sendo o siléncio

STORAGE

espagos inteligentes
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da Goodstorage e/ou da Associagédo considerado

como sua recusa tacita.

7.6. Indenizagcdo por Benfeitorias. Ainda que
autorizadas, as benfeitorias introduzidas pelo
Locatario, ndo dardo direito a indenizagdo ou
retenc&o, e deverdo ser totalmente removidas pelo

Locatario ao término ou resciséo desta locagéo.

7.7. Custos das Benfeitorias. Todas e quaisquer
benfeitorias Uteis e voluptuarias autorizadas pela
Goodstorage e realizadas pelo Locatério serdo
custeadas pelo Locatario e de sua exclusiva
responsabilidade.

7.8. Responsabilidade pelas Benfeitorias.
Independente dos projetos de benfeitorias terem sido
ou ndo executados diretamente pelo Locatario, este
permanecera como responsavel solidaria pela

elaboragédo e execucao destes.

7.9. Benfeitorias pela Goodstorage. Sdo de
responsabilidade da Goodstorage e serdo por ela
executadas e custeadas as benfeitorias necessérias,
ou seja, aquelas relacionadas a manutencdo e
preservagdo da seguranga estrutural do Imovel, tais
como, telhado, paredes estruturais, fundagéo,
sistemas e componentes mecanicos, instalagdes

hidraulicas e elétrica.

7.10. Garantia de Reparo. A Goodstorage, como
empresa com expertise em locagdo de galpdes
logisticos, garante que todos os reparos e
manutengdes de sua responsabilidade e que sejam
necessarios para o pleno funcionamento do Imoével

serdo executados no menor prazo possivel.

Destruicao e Desapropriacao

8.1. Impossibilidade de Uso do Imével. Na
hipétese de o Imoével sofrer danos que
comprovadamente impossibilitem seu uso pelo
Locatario (conforme a seguir definido), e desde que tais
danos nao tenham sido ocasionados pelo Locatario ou
por Terceiros a ele ligados, o Locatario podera, a seu

exclusivo critério, rescindir o presente Contrato, sem

qualquer tipo de multa ou indenizagdo de Parte a Parte.

8.2. Definicao de Impossibilidade de Uso. O uso
do Imével estara impossibilitado caso o dano: (a)
impega o acesso e a movimentacao de caminhdes; (b)
afete, de forma que ndo seja passivel de solugédo
alternativa, a infraestrutura elétrica ou hidraulica do
Imovel; (c) represente risco comprovado a integridade
fisica dos colaboradores do Locatario ou Terceiros a
ele ligados; (d) impossibilte completamente a
operagdo do Locatario no Imoével por periodo
relevante; ou (e) resulte em um prazo de reconstrugdo
superior aos 12 (doze) meses do Seguro de Perda de
Aluguel.

8.3 Reconstrugcdo. Caso o uso do Imdvel seja
considerado impossibilitado, mas o Locatario decida
nado rescindir o Contrato, a Goodstorage ficara
responsavel pela sua reconstrugdo até o limite da
indenizacdo do seguro, ndo sendo obrigada, no
entanto, a reconstruir as benfeitorias realizadas pelo
Locatéario e os equipamentos por ventura instalados
pelo Locatario. Durante o periodo de tal reconstrugéo
pela Goodstorage, o pagamento do Aluguel e

Encargos pelo Locatario ficara suspenso.

8.4. Imovel Parcialmente Afetado. Na hipotese de
o Imovel ser parcialmente afetado, de forma que néo
se configure uma impossibilidade de uso pelo
Locatario, e desde que o dano ndo tenha sido
ocasionado pelo Locatéario e/ou por Terceiros sob sua
responsabilidade, o Aluguel e os Encargos da locagao
serdo cobrados proporcionalmente a area néo afetada

durante o periodo de reconstrug&o do Imével.

8.5. Oferecimento de Imével Compativel pela
Goodstorage. Caso seja possivel, a Goodstorage
podera oferecer ao Locatario outro imével, com
caracteristicas e tamanho semelhantes,
preferencialmente no mesmo Empreendimento, para
utilizacdo temporaria pelo Locatario. Neste caso, o
pagamento do Aluguel ndo seré interrompido pelo
Locatario, e nem sofrera nenhum abatimento.

8.6. Desapropriacao. Na hipétese de
desapropriagdo parcial do Imével que afete
diretamente a operagdo do Locatario, utilizando os
mesmos critérios de impossibilidade de uso descritos

acima, o presente Contrato podera ser rescindido sem

STORAGE

espagos inteligentes
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que Locatario e Goodstorage incorram em multa ou
indenizagdo a qualquer titulo. Caso a locagéo
permaneca vigente, o Aluguel e os Encargos serdo
reduzidos na mesma proporgéo da redugdo da area
construida do Imével. Na hipétese de desapropriagéo
total do Imével, o presente Contrato ficara rescindido

de pleno direito, sem qualquer 6nus para as Partes.

Cesséao e Sublocagao

9.1. Cessdo Contratual. E vedado ao Locatario

ceder sua posicao contratual ou qualquer direito deste
Contrato, no todo ou em parte, sem a prévia e expressa

anuéncia da Goodstorage.

9.2. Sublocagao, Empréstimo ou Monetizagao. O

Locatario ndo podera sublocar, ceder ou
emprestar/dar em comodato o Imével, no todo ou em
parte, sem o consentimento prévio e expresso da
Goodstorage. O Locatario também ndo podera
comercializar ou monetizar, a qualquer titulo, espago
ou qualquer parte integrante do Imoével, incluindo

eventuais anuncios ou ofertas de area.

9.3. Cessao de Créditos. A Goodstorage se reserva
o direito de, livremente, ceder, transferir, securitizar,
dar em garantia ou caucionar os seus créditos
decorrentes deste Contrato, sem que para isso
necessite de autorizag&o prévia do Locatario, que n&o
podera se opor sob qualquer fundamento,
manifestando o Locatério, desde logo, sua anuéncia,
inclusive com eventual direito real que possa vir a
onerar o Imével, no todo, ou parcialmente. O Locatario
podera ser solicitado a efetuar o pagamento do
Aluguel diretamente a empresa securitizadora de
recebiveis, ou ao credor da Goodstorage, na operagéo
financeira que acaso essa celebrar. O Locatério
autoriza a divulgagéo deste Contrato as instituigdes
financeiras ou outras envolvidas em tais operagdes,

para os fins ora previstos.

9.4. Confidencialidade.

compromete a solicitar a agéncia de Rating que

A  Goodstorage se
mantenha a confidencialidade das informacdes
disponibilizadas classificadas como tal, ressalvadas
aquelas estritamente necessarias a elaboragdo do

Relatério.
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9.5. Compensacao. Fica vedada a compensacéo de
eventuais créditos que venham a ser detidos pelo
Locatario contra a Goodstorage durante o periodo de
vigéncia deste Contrato, como forma de manter

ininterrupto o fluxo de pagamento do Aluguel.

Responsabilidade Ambiental

10.1. Investigacao de Dano Ambiental. O Locatario
devera contratar empresa especializada, de boa
reputagdo e reconhecimento técnico no mercado, no
prazo maximo de 30 dias de sua ciéncia para (i)
avaliagdo do dano, contaminagdo ou passivo
ambiental, (i) levantamento de possiveis causas, e (iii)
indicagdo das medidas que deverdo ser tomadas

visando a remediagao.

10.2. Acompanhamento pela Goodstorage. A
Goodstorage tera amplo acesso ao trabalho de tal
empresa especializada, podendo acompanhar os seus
trabalhos, realizar questionamentos e tendo acesso

simultdneo ao Locatario ao laudo final.

10.3. Laudo do Goodstorage. Caso a Goodstorage
néo esteja de acordo, de maneira fundamentada, com
o contelido ou conclusdes do referido laudo final, a
Goodstorage podera contratar outro terceiro
especializado para a realizagdo de uma contraprova,
sendo garantido pelo Locatario amplo acesso de tal

terceiro especializado ao Imével para tal finalidade.

10.4. Divergéncia entre os Laudos. Caso exista
divergéncia entre os laudos, as Partes contrataréo
uma terceira consultoria especializada,
comprometendo-se as Partes a acatar o resultado do
laudo final que sera produzido por tal empresa,
realizando as medidas de resolugdo, remedia¢do ou

compensagéo ali previstas.

10.5. Notificacao de Infracdo Ambiental. Caso o
Locatério seja autuada, notificada ou de outra forma
comunicada com relagdo a qualquer infragdo
ambiental ou conduta que possa gerar infragéo
ambiental, penalidade ou responsabilizagdo do
Locatario ou da Goodstorage, o Locatério devera

cientificar a Goodstorage no prazo maximo de 2 dias

14
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contados do recebimento de tal autuacdo, devendo
toda e qualquer resposta ou linha de defesa do
Locatario contar com a aprovagdo prévia da

Goodstorage.

10.6. Responsabilidade por Prejuizos e Custos de
Remediagdo. O Locatério deverd arcar com os custos
e despesas relativos as medidas e atividades
necessarias a  resolugéo, remediagdo  ou
compensagéo das contingéncias e passivos apurados
a qualquer tempo e que digam respeito a questdes
ambientais decorrentes das atividades praticadas pelo
Locatario ou terceiros a ela ligados no Imével, sem
prejuizo de arcar com eventuais prejuizos causados a
Goodstorage e aos demais ocupantes do
Empreendimento em fungdo das contingéncias e
passivos identificados. O Locatario permanecera
obrigada ao pagamento do Aluguel e dos Encargos até

que a remediagdo seja devidamente concluida.

10.7. Resolucao por Conta e Ordem do Locatario.
Caso as providéncias de resolugdo, remediagéo ou
compensagdo nao sejam iniciadas pelo Locatario no
prazo maximo de 30 dias, fica facultado a Goodstorage
tomar as medidas nesse sentido e cobrar quaisquer
despesas incorridas do Locatério, que deverdo ser
pagas no prazo de 10 dias contados da comunicagéo

enviada pela Goodstorage.

Vigéncia e Preferéncia

11.1. Direito de Preferéncia. Na hipétese de venda
do Imovel, sera facultado ao Locatario exercer o direito
de preferéncia nos mesmos termos oferecidos a
terceiros, de acordo com a Lei de Locagdes. O direito
de preferéncia ndo alcanga os casos (i) previstos no
artigo 32 da Lei Federal n° 8.245/91, inclusive de
constituicdo da propriedade fiduciaria e de perda da
propriedade ou venda por quaisquer formas de
realizacdo de garantia, até mesmo mediante leildo
extrajudicial, nos temos do paragrafo primeiro do
referido artigo 32, e (ii) alienagdo do Imovel, sob
qualquer forma, para sociedade que componha o grupo
econdémico da Goodstorage (seja uma sociedade
coligada, controladora, controlada ou esteja sob
controle comum, sendo tais conceitos aplicaveis direta

ou indiretamente), ou que tenha os mesmos sécios, ou

12
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ainda para fundos de investimento ou sociedades
detidas por fundos de investimento dos quais a
Goodstorage ou empresa de seu grupo econémico seja
cotista, consultor de

administrador, gestor ou

investimentos.

11.2. Registro e Averbacdo da Locacdo. Ficam
autorizados, para os fins do disposto nos artigos 8° e
33 da Lei de Locagdes, a averbagdo e o registro do
presente Contrato de locagéo junto a matricula do
Imével no competente Oficial de Registro de Iméveis,
ficando o Locatario responsavel por realizar a baixa/
cancelamento de tal averbag&o e/ou registro quando
findo ou rescindido este Contrato, bem como por arcar

com todos os custos inerentes.

11.3. Procuracdo para Cancelamento da Locacao
pela Goodstorage. O Locatario, neste ato e por meio
desta disposicéo, confere a Goodstorage um mandato
irrevogavel e irretratavel, nos termos do artigo 683 do
Codigo Civil, para que esta possa realizar o
cancelamento/ baixa da averbagéo e/ou do registro
deste Contrato na matricula do Imével, sem prejuizo
da cobranca, pela Goodstorage ao Locatério, de todos

os custos incorridos para tanto.

Rescisao

12.1. Rescisdao. O presente Contrato podera ser

rescindido:

a) por qualquer das Partes, em caso de (a.1)
descumprimento, pela outra Parte, de qualquer
obrigag@o prevista neste Contrato ou nas legislagbes
aplicaveis, desde que n&o sanado no Prazo de Cura,
(@.2) qualquer evento que caracterize a
impossibilidade de uso do Imoével, nos termos da
Clausula 7.2,

inexatiddo de qualquer declaragdo, informag&o ou

(a.3) apuragéo de falsidade ou

documento que houver sido prestada, firmada ou
entregue por uma das Partes, e (a.4) condenagdo
judicial por questdes relacionadas a corrupgdo ou

crimes contra a ordem econémica; e

b) pela Goodstorage, em caso de (b.1) pedido ou
deferimento de recuperagéo judicial ou extrajudicial ou
faléncia, e (b.2) fuséo, ciséo, incorporagao ou qualquer
outro processo de reestruturagdo societaria do




pocusion Envelcpe 1>:

#HCoNntiaencial

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL

13

14

e

éll

OOODSTORAGE

espagos inteligentes

Locatario, que gere o aumento no risco da
deterioragdo do estado econdmico-financeiro do
Locatario, exceto se previamente aprovado pela

Goodstorage.

12.2. Manutencao do Direito de Rescisdao. A
aplicagéo de quaisquer penalidades previstas neste
Contrato, ndo reduzira nem prejudicara o direito de

qualquer das Partes pleitear a sua rescisao.

12.3. Propositura de A¢édo de Despejo. Em caso de
propositura de acdo de despejo, fica a Goodstorage
dispensada da caugéo prevista no paragrafo primeiro

do artigo 59 da Lei de Locagbes.

Indenizacao

13.1. Obrigacdo Mutua de Indenizagdo. Cada uma
das Partes se obriga a indenizar e manter indene a
outra Parte, bem como seus sucessores ou
cessionarios, sécios, administradores e
representantes, de toda e qualquer perda ou dano
decorrente de a¢do ou omiss&o sua ou de terceiros sob
sua responsabilidade, que envolva qualquer aspecto
relativo a este Contrato e/ou ao Imével. Nenhuma das
Partes sera responsavel perante a outra Parte pelo
pagamento de danos indiretos, lucros cessantes e/ou
danos aimagem. Esta clausula sobrevivera ao término

deste Contrato por um prazo de 5 (cinco) anos.

Disposi¢cdes Gerais

14.1. Notificacbes. Todas as Notificagbes serdo
preferencialmente enviadas por e-mail, as Pessoas
para Contato e Notificagbes, sendo consideradas
validamente entregues se (i) forem entregues com
comprovagdo de recebimento; (i) indicarem
claramente, no campo “Assunto”, que se trata de uma
Notificagdo, seguida da identificagdo do Contrato e o
motivo resumido da notificagdo, conforme modelo a
seguir: “NOTIFICAGAO - CONTRATO [XYZ - MESMO
NOME DO TiTULO] - [MOTIVO DA NOTIFICAGAO —
EX: NAO ENTREGA DA RENOVACAO DO SEGURO
PATRIMONIAL]". Caso as Notificagdes ndo sejam
enviadas por e-mail, poderdo ser entregues

pessoalmente ou por servigo de entrega expressa, em

via fisica, com protocolo assinado de recebimento, ou
ainda enviadas por correio, com aviso de recebimento,
sendo que, em qualquer destes Ultimos casos, uma
copia devera obrigatoriamente ser enviada por e-mail,
na mesma data, seguindo os parametros acima

descritos.

14.2. Indicacdo de Endereco Diverso. As Partes
poderao indicar por meio de Notificagcdo outra pessoa
e/ou outro endereco (inclusive de e-mail) para o envio

das Notificagdes.

14.3. Recebimento das Notificacoes. As
Notificagdes serdo consideradas como recebidas (i) na
data da entrega por via postal com aviso de
recebimento dos Correios, (ii) na data de assinatura do
protocolo de recebimento, (iii) na data da confirmagéo
de entrega do e-mail, sendo certo que qualquer prazo

sera contado a partir da data desse recebimento.

14.4. Sucessores. Este Contrato obriga, em todos os
seus termos, a Goodstorage e o Locatéario, bem como

seus sucessores, a qualquer titulo.

14.5. Novacao. A tolerancia por qualquer das Partes
ao descumprimento de disposi¢éo contratual, como,
exemplificativamente, (a) deixar de aplicar a parte
infratora alguma sang@o em que haja incidido, (b)
reduzir multa ou encargo contratual, (c) conceder
prazo adicional para o adimplemento da obrigagao, (d)
postergar a cobranca do reajuste do aluguel, dentre
outros, ndo constituird em novagdo das clausulas e
condi¢des aqui pactuadas, inclusive o eventual
recebimento, pela Goodstorage, do aluguel e seus
encargos apdés o vencimento estipulado neste

Contrato.

14.6. Protecdo de Dados. As Partes se
comprometem a tratar os dados pessoais envolvidos
Unica e exclusivamente para cumprir com a finalidade
deste Contrato, respeitando as leis aplicaveis,

inclusive a Lei Geral de Protegédo de Dados.

14.7. Legislacdo Anticorrupcado e Socioambiental.
As Partes, suas afiliadas e sociedades por ela
contratadas, seus respectivos diretores, conselheiros,
empregados, bem como qualquer pessoa agindo em
nome da Parte, incluindo quaisquer prepostos,

—
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fornecedores dever&o observar (a) ndo somente (a.1)
a Lei Federal n° 12.846/13 e o Decreto n° 8.420/15,
mas também (a.2) todas as leis nacionais vigentes e
os tratados internacionais a respeito da matéria, como
por exemplo, o Foreign Corrupt Practices Act, - Act, 15
U.S.C. §§ 78dd-1 et seq. - (FCPA) dos Estados Unidos
da América e (b) estritamente as obrigagdes
decorrentes da Legislacdo Socioambiental, nao
apenas as obrigacbes decorrentes do presente

Contrato, mas em todas as suas transagdes.

14.8. Atuacao em Nome da outra Parte. Nenhuma
das Partes, tampouco seus representantes, quando
agirem em nome ou defendendo interesses da outra
Parte perante autoridades publicas ou Oficial Publico,
podera dar, receber, oferecer ou prometer quaisquer
pagamentos, vantagens ou favores a Oficiais Publicos
no intuito de obter qualquer tipo de favorecimento para
si ou que possa beneficiar, ainda que indiretamente, a

outra Parte.

14.9. Aditamentos. Toda e qualquer alteragéo das
clausulas e condigbes ora pactuadas somente tera
validade se for celebrada, por escrito, mediante

aditamento devidamente assinado pelas Partes.

14.10. Principios Contratuais. A celebragdo deste
Contrato é baseada nos principios da probidade e boa-
fé contratuais, conforme artigo 422 do Cdédigo Civil,
além da liberdade de contratar das Partes, conforme
artigo 421 do Cédigo Civil. As Partes declaram que
este Contrato atende plenamente a sua fungéo social
e que ponderaram e aceitaram, para fins do artigo 421-
A do Caédigo Civil, a alocagéo de riscos proposta neste
Contrato, o qual substitui todos os contratos e

entendimentos anteriores entre as Partes.

14.11. Assinatura Eletrénica. As Partes concordam

que este Contrato seja assinado eletronicamente por

15

meio de plataforma de assinaturas digitais,
constituindo titulo executivo extrajudicial para todos os
fins de direito, ainda que firmado com assinatura
eletrénica ou certificagdo fora dos padroes |CP-Brasil,
eficacia e

possuindo plena e total validade,

autenticidade perante as Partes e terceiros.

14.12. Validade e Eficacia deste Contrato. A
eficacia e validade deste Contrato tem inicio na data
de sua assinatura, que, para todos os efeitos, sera
aquela indicada ao seu final, ainda que algum dos

seus signatarios o tenha assinado em data diferente.

14.13. Assinatura de Vias Fisicas. Ficam sujeitas
as Partes a assinatura da via fisica no caso de serem
requeridas por algum érgéo publico ou para quaisquer
situagbes em que comprovadamente se faca
necessaria a formalizagdo em via fisica, com o

competente reconhecimento de firmas.

14.14. Capacidade. Cada Parte assina este Contrato
e declara (i) estar ciente das obrigacdes decorrentes
deste Contrato e dalegislacéo que rege este Contrato;
e (ii) que seus representantes abaixo assinados
possuem poderes para assinar o presente Contrato

em nome das respectivas Partes.

Foro

15.1. Foro. Fica expressamente eleito, com excluséo
de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, o
Foro de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir

quaisquer duvidas oriundas deste Contrato.

E, por estarem assim, justos e contratados, firmam o

presente instrumento eletronicamente.

Sao Paulo, 16 de dezembro de 2025.
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