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INSTRUMENTO DE LOCACAQ NAO RESIDENCIAL E OUTRAS AVENCAS

LOCATARIA: CEDROS CONDOHOTEL TATUI - SCP (“SCP”), sociedade em conta de participaggo, em
processo de inscricdo no CNPJ/MF, neste ato representada, na forma da legislago civil, por sua sdcia
ostensiva SAFE ADMINISTRACAO HOTELEIRA LTDA., sociedade limitada, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
21.979.378/0001-59, com sede sacial na cidade de Americana, Estado de S&o Paulo, na Avenida Campos
Sales, n® 420, bairro Jardim Girassol, CEP 13465-590, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social;

LOCADOR: CEDROS 01 EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., sociedade empresaria inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 00.351.881/0001-95, com sede social na cidade de Tatui, Estado de S&o Paulo, na
Rodovia Antdnio Schincariol (SP-127), sem numero, bairro Jardim Wanderley, CEP 18277-435, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social.

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO E FINALIDADE

1.1. Objeto. Este Instrumento de Locagéo Nao Residencial € Outras Avengas (“INSTRUMENTO") tem por
objeto todas as unidades autdnomas e também a correspondente area comum do imével descrito e
caracterizado na mairicula n® 82.626 do Registro de Imoveis de Tatui, Estado de S&o Paulo, objeto de
incorporacéo imobilidria desenvolvida pelo LOCADOR, conforme R.1 da referida matricula, incluindo todo
seu mobiliario, decoracgao, acessérios, equipamenics e demais pertences gue integram o empreendimento
CEDROS CONDOHOTEL TATUI (o “IMOVEL”), bem como suas instalagdes técnicas (conjuntos de bens e
ativos necessarios a operagdo do CEDROS CONDOHOTEL TATUI) e os respectivos materiais e
equipamentos operacionais. :

1.2. Finalidade. A principal finalidade da locaglio € o cumprimento, pela LOCATARIA, das obrigagbes
previstas no instrumento Particular de Constituigo da SCP firmado entre as partes em 15 de fevereirc de
2015 para a exploragio hoteleira do empreendimento CEDROS CONDOHOTEL TATUI (o “INSTRUMENTO
DE SCP"), ao qual este INSTRUMENTO de locac&o encontra-se indissociavelmente vinculado.

1.3. Locacgdo. Por meio do presente INSTRUMENTO, o LOCADOR aluga 24 LOCATARIA o IMOVEL, com a
finalidade de nele promover a exploragéo hoteleira como meio de hospedagem, nos termos da Lei Geral de
Turismo (Lei n® 11.177/2008) e em conformidade com o INSTRUMENTO DE SCP (a “LOCACAQ") na
modalidade de condohotel em que todas as unidades autonomas do IMOVEL s&o exploradas conjuntamente
por uma unica operadora hoteleira, qual seja, o LOCADOR ("CONDOHTEL".

1.3.1. O LOCADOR concorda em abster-se de realizar qualquer ato gue conflite efou que perturbe a
operag&o ordinaria do CONDOHOTEL, conforme a finalidade prevista neste INSTRUMENTO.
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1.4. Utilizacao do Imdvel. A LOCATARIA n#o podera utilizar o IMOVEL para finalidade diversa da prevista
neste INSTRUMENTO, nem qualificar como seu o IMOVEL, hem alienar, hipotecar ou de qualgquer forma
turbar os direitos de posse efou propriedade gue sobre ele'detenha o LOCADOR e seus sucessores,
entendido que serdo nulos e de nenhum efeito quaisquer atos que assim se qualifiquem, observada a
possibilidade prevista na Clausula 5.5 ahaixo.

CLAUSULA SEGUNDA - VIGENCIA

2.1. Condigéio. A presente LOCAGAO é celebrada sob a condig:;élo de finalizagdo da incorporagéo do IMOVEL
e a consequente entrega das unidades auténomas devidamerite equipadas e aptas a exploragéo hoteleira,
e somente entrara em vigor quando do inicio efetivo da operagééb do CEDROS CONDOHOTEL TATUI.

2.2, Vigéncia. O prazo de vigéncia da presente LOCAGAO coirresponde ao prazo de vigéncia da SCP, isto
é, ao prazo de 8 (oito) anos a partir do inicic da fase ope%r@cional (abertura ao publico) do CEDROS
CONDOHOTEL TATUi, prorrogaveis, por igual periodo, na hipétese de existir a prorrogacao do prazo de
duracdoc da SCP, sendo certo que, a qualquer tempo, a eixting:éo da SCP implicara na automética e
simultanea extingsio deste INSTRUMENTO. 5

CLAUSULA TERCEIRA — ALUGUEL

3.1. Aluguel. Pela locagéo do IMOVEL, a LOCADORA pagara 2o LOCADOR aluguel mensal no valor de R$

100,00 (cem reais) por unidade auténoma do IMOVEL (o "ALUGUEL").

3.1.1 O ALUGUEL sera reajustado anual e automaticamentse de acordo com a variagéo do IPCA (indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Ampio), da I%undagéo Getdlio Vargas. Na hipotese da
inaplicabilidade ou extingéo do indice aqui pactuado, pfassaréo a ser utilizados, a partir daquela data,
pela ordem e sem solugio de continuidade: (i) IPC dia-Fundag:éo Getudlio Vargas; (i) IPC da FIPE;
ou (jii) IGP da Fundacso Getulio Vargas.

3.2. Despesas. Todas as despesas que recasm ou porventura? venham a recair sobre ¢ IMOVEL, tais como
taxas de condominio ordindrias, contas de consumo de dgua e de eletricidade, impostos e taxas, seguros,
ou guaisquer tributos ou despesas que venham a ser o:;riadosi por Lei, correrdo por conta da LOCATARIA,
na forma das clausulas do INSTRUMENTO DE SCP. :

3.3. Pagamento do Aluguel. O aluguel sera pago até o dia 13 (quinze) de cada més subsequente ao més de
competéncia, unicamente por meic de transferéncia eletrénicaf a ser realizada pela LOCATARIA na mesma
conta informada pelo LOCADOR para pagamento dos dividendos da SCP. Os futuros adquirentes das
unidades auténomas do IMOVEL e seus respectivos sucessofres, que se sub-rogario automaticamente na
posicdo do LOCADOR para todos os efeitos deste INSTRUMENTO, nos termos da Clausula 5.3 abaixo,
deveréo informar por escrito 8 LOCATARIA a respectiva conté bancaria para o depésito elstrdnico do valor
mensal do aluguel, sob pena de n&o ser aplicada qualquer pehalidade a LOCATARIA,
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3.3.1. - Desde que observadas as providéncias dispostas na dléusula 3.3 acima, a LOCATARIA incorrera

em multa de 2% (dois por cento) sobre o valor dewdo caso o pagamento do aluguel n3o seja
efetuado no prazo ora convencionado. !

3.3.2. O LOCADOR concorda desde ja que caso a LOCA?I'ARIA nao tenha disponibilidade de caixa
suficiente para efetuar 0 pagamento do ALUGUEL, tal !pagamento podera ser parcial ou fotalmente
diferido, n&o se constituindo tal fato em inadimpléncia d% 'LOCATARIA desde gue o pagamento total,
acrescido da multa devida, ocorra em até 6 (seis) ;meses da data do vencimento original do

ALUGUEL.

3.4. Periodo de Caréncia. A LOCATARIA sera concedido umi periodo de caréncia para o pagamento do
alugue! que se inicia na presente data e se encerra na data do ini’cio da fase operacional (abertura ao publico)
do CEDROS CONDOHOTEL TATUI. i
|

3.5. Renuncia ao Direito de Revis#o de Alugugis. As PARTES, nos termos do art. 54-A, § 1°, da Lei n°
8.245/1991 e levando em consideragéio que a construgéo dfa's unidades auténomas no IMOVEL pelo
LOCADOR e a LOCAGAO das unidades autdnomas né IMOVEL a LOCATARIA foi realizada
exclusivamente para viabilizar a exploracédo hoteleira das mesrﬂafs, expressamente renunciam ao direito de
revis&o do valor dos aluguéis durante ¢ prazo de vigéncia destei INSTRUMENTO.

CLAUSULA QUARTA - A VIGENCIA DA LOCAGAO EM CAs;o_ DE ALIENACAO DO IMOVEL

4.1. Vigéncia do Instrumento. O INSTRUMENTO permanecera lem vigor em todos os seus termos, mesmo
na hipotese de alienacdo do IMOVEL e/ou das respectivas Unidades auténomas pelo LOCADOR, sub-
rogando-se automaticamente os compromissarios compradores ou adquirentes a qualquer titulo das
unidades auténomas do IMOVEL, e seus respectivos sucessores, em todos os direitos e obrigagdes
previstos neste INSTRUMENTO, e obrigando-se a respeitar a integralidade de suas clausulas, nos termos
da Clausula 5.3 abaixo.

4.2 Registro_do Instrumento. Sem prejuize da previséo cont;ida na Clausula 4.1 supra, é facultado a
LOCATARIA levar o presente INSTRUMENTO a registro, na for;ma do art. 8° da Lej n° 8.245/1991.

CLAUSULA QUINTA — DISPOSICOES FINAIS

5.1. Vistoria do Imoével, A LOCATARIA devera vistoriar o IMOVEL no momento da enfrega das chaves, e
antes do inicio efetivo da operagéo do CEDROS CONDOHOTEIé TATUI, a fim de atestar suas condigdes de
uso a finalidade prevista neste INSTRUMENTO, compromietendo—se a realizar sua manutengio e
conservagéo, € a restituir o IMOVEL ao LOCADOR quando extinta a LOCAGAO no mesmo estado de
origem, ressalvado o desgaste natural do uso.
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6.2, Alteracdes, reformas. acessdes e benfeitorias. A LOCATARIA podera executar alteragbes, reformas,
acessbes e benfeitorias no IMOVEL para o melhor cumprlmento das regras e objetivos do INSTRUMENTO
DE SCP.

5.3. Cessiondrios deste instrumento. Os futuros adquirentes das unidades auténomas do IMOVEL e seus
respectivos sucessores, a qualquer tfitulo (“CESSIONARIOS”), sub-rogar-se-8o automaticamente na
posicdo do LOCADOR a partir da assinatura das respectivas promessas de venda e compra efou

instrumentos de transferéncia das unidades autbnomas do [MC):VEL, conforme o caso. Nos instrumentos de
transferéncia das unidades auténomas do IMOVEL constars cla'ljusula expressa mencionande a sub-rogacéo
autornatica, bem como 1 (uma) cédpia do presente INSTRUMENTO anexa, de modo que as disposigdes aqui
contidas passarac a integra-los, como se neles estivessem intejramente transcritas, independentemente ter
sido efetivado ¢ registro deste INSTRUMENTO perante o cartér;io de Registro de Imdveis.

6.3.1. A partir da sub-rogagfio automatica em favor dos futLilr_os adquirentes das unidades auténomas,
prevista na clausula 5.3, a representag&o do conjunto dtia LOCADORES perante a LOCATARIA sera
feita por meio do Conselho de Representantes previsto rio INSTRUMENTO DA SCP.

5.4. Condic&o de cessdo do Instrumento. Os CESSIONARIOS? do presente INSTRUMENTO, sub-rogados
nos direitos do LOCADOR na forma prevista na Clausula 5.3 sbpra, somente poder&o ceder a terceiros os
direitos e obrigacGes inerentes ao presente INSTRUMENTO na hipétese de alienacdo de sua unidade
auténoma do IMOVEL e cess&o das cotas detidas no ambito da SCP ocasiao em que deverdo fazer constar
dos respectivos instrumentos cldusula expressa mencmnando a sub-rogaco automatica no presente
INSTRUMENTO, na forma da clausula 5.3 supra. :

5.5. Cesséo do ingtrumento pela | ocatéria. A LOCATARIA pode:ré ceder seus direitos inerentes ao presente
INSTRUMENTO, sem necessidade de prévia anuéncia do Loc:A:DOR, a qualquer sociedade que, direta ou

indiretamente, a qualquer tempo, detenha o controle, ou pela 'ql_.lal seja controlada ou que estejam sob o
controle comum de um mesmo acionista/socio, nos termos definidos na legislagao vigente.

5.6. Operacdo Estruturada. Em raz&o da natureza da operacéo da;qual o presente INSTRUMENTO faz parte,
e uma vez que todas as unidades auténomas do IMOVEL devemn sempre ser exploradas conjuntamente por
uma unica operadora hoteleira, qual seja, o LOCADOR, sob pena de desnaturagdo do CONDOHOTEL
(“OPERACAQ ESTRUTURADA”), o LOCADOR, assim comogsfeus sucessores e cessiondrios, deverso,
durante todo o prazo vigéncia deste INSTRUMENTO, manter a LOCAGAO vélida e eficaz.

55.1. Caso a LOCAGAO deixe de ser valida em razdo de agéo ou omisséo do LOCADOR, seus
sucessores efou cessiondrios, este deverd negociar de boa-fé com a LOCATARIA um arranjo
contratual de forma a preservar a posse da LOCATARII?\';sobre IMOVEL em condigdes econdmico-
financeira melhores para a LOCATARIA ou no minimoE equivalentes as condigbes da LOCAGAOQ,
ficando desde j4 a LOCATATARIA a permanecer na posse do IMOVEL pelo tempo que for
necessario, sem incorrer em qualquer custo. ;
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5.6.2. Caso a negociagio prevista na Clausula 5.6.1. ndo teniha sucesso, 0 LOCADOR, seus sucessores
efou cessiondrios, serdo responsaveis pelo pagaments de todas as multas contratuais, assim como
indenizagbes por perdas, danos e lucros cessantes, no ambito da Operagio Estruturada, que
venham a ser devidas ou incorridas pelec LOCADOR.

5.7. Eleicdo de Foro. Fica eleito o foro da Comarca de Tatui, no Estado de S&o Paulo, para nele serem
dirimidas as duvidas e questdes inerentes ao presente INSTRUMENTO, com renuncia a qualquer outro, por

mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, assinam as partes|o presente INSTRUMENTO em 04 (quatro)
vias de igual teor e forma.

Tatul, 15 de fevereiro del 2015.

LOCATARIA: -
SAFE ADMINISTRAG‘A/O HOTELEIRA LTDA
Gabriel Lanna Moutran ! :
i
i
LOCADOR: J !
CEDROS 01 EMPREENDIMENTG IMOBILIARIO SPE LTDA
André Lanna Moutran .
TESTEMUNHAS: /
;‘n i W
Nome: Feibn oime B -5 Biong v Nome: “/(Mdf/ LDl rats. Lo
CPF: 25SHioGri- 59 CPF: ﬁ@ywqifg - 2K




