INSTRUMENTO PA RT‘ICQLAR DE CONTRATO
DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL

Pelo presente “Contrato” as partes abaixo nomeadas e qualificadas,

LOCADORA: INSTITUTO PARANAENSE DE CEGOS (em interven¢iio judicial),
pessoa juridica de direito privado, sem fins lucrativos, com sede nesta capital na Avenida
Visconde de Guarapuava , 4.186 — bairro Batel , empresa cadastrada no CNPJ/MF sob n°
76.623.867/0001-65, neste ato representado por seu interventor Sr. ENIO RODRIGUES
DA ROSA | brasileiro , solteiro , professor , portador de RG 4.882.884-1 SSP-PR ,
INSCRITO CPF nr. 370.495.509-49 , doravante denominada simplesmente LOCADORA

LOCATARIOS: CRIACAO E EVENTOS LTDA — ME, empresa cadastrada no
CNPJ/MF sob nr. 06.268.256/0001-60 com sede nesta capital na Rua Paulo Gorski 1740
— bairro Mossungue - CEP 81.210-220 , e CWB BRASIL EVENTOS, PUBLICIDADE,
PROMOCOES E PARTICIPACOES LTDA empresa cadastrada no CNPJ/MF sob nr.
06.264.681/0001-81 com sede nesta capital na RUA PADRE AGOSTINHO. 690 —
BAIRRO MERCES — CEP 80430-050. doravante denominadas simplesmente
LOCATARIOS tém, entre si, justo e contratado o quanto segue, que mutuamente,
outorgam e aceitam, prometendo cumprir e respeitar, a saber:

CONSIDERACOES INICIAIS

O LOCADOR encontra-se atualmente sob intervengdo judicial, em agdo proposta pelo
Ministério Piblico Estadual que tramita perante a 22* Vara Civel desta Comarca, autuada
sob n® 1630/2009.

OS LOCATARIOS poderdo promover demoli¢des e construgdes no imével locado, na
forma das disposigdes contidas neste instrumento e de acordo com as autorizagdes dos
orgdos competentes..

A area do terreno locada esta representada mediante croqui e memorial descritivo anexo e

passara a ser parte integrante deste apds assinatura das partes.

1. OBJETO DA LOCACAO

O presente contrato tem por objeto a locagéo de 30.509,62 m? de um terreno com 4rea

total de 85.641,70m? contendo algumas edificagdes em alvenaria na Rua Rogério Pereira .
de Camargo n° 830, inscrito na matricula 71.404 perante o Cartério de Registro de \ "\
Iméveis da 8" Circunscrigdo Imobiliaria, doravante designado simplesmente como

imobvel”, ]\\
N

i

2. FINALIDADE




O imével seré utilizado pelos LOCATARIOS para fins comerciais.

3. DOS PRAZOS E DAS CONDICOES SUSPENSIVAS

O prazo de locagdo € de 20 (vinte) anos, iniciando-se 180 dias a contar da data de
assinatura deste contrato .

3.1 Considerando-se a necessidade de estudos para viabilizagdo do empreendimento,
dentre os quais elaboragdo de projeto, aprovagdo pelos 6rgios competentes e obtencéo de
alvara de construgdo junto a Prefeitura Municipal de Curitiba, este instrumento podera ser
rescindido pelos LOCATARIOS no prazo de 180 dias a contar de sua assinatura sem
quaisquer onus.

3.2 0s LOCATARIOS, a partir da assinatura deste contrato, assim como seus prestadores
de servi¢o e prepostos estdo autorizados a ingressar no imével para realizarem estudos
topograficos, sondagens e andlise ambiental de solo.

3.3 A partir da assinatura deste instrumento os LOCATARIOS ficam imitidos na posse
direta do Imével, quando deverd ser entregue totalmente livre de pessoas e coisas.

4. ALUGUEL, FORMA DE PAGAMENTO E REAJUSTE

O aluguel mensal serd de R$ 27.000,00 (vinte e sete mil reais) e serd pago pelos
LOCATARIOS no primeiro dia do més subseqiiente ao vencido, diretamente para a
LOCADORA mediante depésito em conta bancaria por ela indicada por escrito, sendo
certo que o comprovante de depdsito servira como recibo de pagamento para todos os
fins de direito. Os pagamentos mediante depésito em cheques somente serfio quitados
quando da compensa¢do dos mesmos.

4.1 O pagamento do aluguel tera inicio 180 dias a contar da data da assinatura deste
contrato.

4.2 Para os primeiros 24 meses, apds o periodo de caréncia, o aluguel sofrerda um
desconto de 50%, retornando ao valor integral no 25° més.

4.3 O atraso no pagamento dos aluguéis implicara na penalidade de 2% (dois por cento)
sobre o valor do mesmo, sendo também corrigido monetariamente pelo INPC, acrescido
de juros de mora de 0,033% ao dia, pro rata die, até a data do efetivo pagamento,
independentemente de notificagdo para tanto.

4.4 Apds a conclusdo das edificagdes programadas os LOCATARIOS deverfio fornecer

um jantar anual para 200 pessoas para promover o LOCADOR durante toda a vigéncia

deste contrato, em data a ser definida de comum acordo. \
I
| X5 |
J 2

'

\




4.5 OS LOCATARIOS incluirio em seus contratos junto aos clientes que agendarem
eventos no espago locado, solicitagdo de doagdo financeira de qualquer monta em favor
do LOCADOR para utilizagdo em suas atribui¢des sociais.

4.6 O aluguel convencionado serda sempre reajustado na periodicidade minima
determinada pela legislagdo vigente, contados da data do inicio de pagamento, aplicando-
se, para tal fim, o IGPM/FGV.

4.6.1 O indice eventualmente extinto serd substituido por seu sucessor e, na falta deste.
por outro que melhor reflita a variagdo de pregos de locagdo de imdveis, de forma a
permitir que se mantenha o equilibrio econdémico-financeiro do contrato.

4.7 Para quaisquer hipétese de renovagdo ou de revisdo do valor da locagéo, serd sempre
computada apenas a valorizagdo dos iméveis da regido, sem que seja considerada a
valorizagdo do ponto comercial pelas acessdes introduzidas e pela atividade dos
LOCATARIOS, contudo ndo podera incorporar no seu célculo as construgdes, pertengas
e benfeitorias realizadas pelos LOCATARIOS durante a vigéncia da locagéo, que apenas
levara em conta o estado do imdvel em que foi entregue, conforme Laudo Fotografico
anexo, rubricado pelas partes.

4.7.1 O valor de locagéo somente ser revisado a partir do 7° ( sétimo ) ano de vigéncia da
locagdo.

5. IMPOSTOS E DESPESAS COM SERVICOS PUBLICOS

Os LOCATARIOS deverdo pagar todas as tarifas dos servigos publicos fornecidos
durante toda a vigéncia do Contrato, ao Imével e edificagdes nele erigidas, incluindo-se
os servigos de esgotos, dgua e eletricidade e demais servigos, além do imposto predial e
territorial, que sera proporcional a area locada, foro e demais taxas e contribui¢des acaso
langadas sobre o Imével e sobre as edificagdes nele erigidas, obrigando-se pelo dnus de
eventuais atrasos.

5.1 Os LOCATARIOS poderiio, em seu proprio nome e/ou em nome da LOCADORA
contestar qualquer tributo ou outro encargo de sua responsabilidade, referente ao imével
locado e suas acessdes, obrigando-se a assinar os documentos necessarios, isentando a
LOCADORA de qualquer responsabilidade pelas despesas e de quaisquer énus.

6. EXIGENCIAS DO PODER PUBLICO

Os LOCATARIOS respeitardo todas as leis e regulamentos de quaisquer autoridades °
governamentais relativas ao imovel e as acessdes, benfeitorias e pertengas nele existentes
e as atividades que desenvolvera no local, ficando autorizada a promover, sempre as suas
custas, as impugnagdes, processos e recursos, em nivel administrativo ou judicial que se
fizerem necessarios.




6.1 A LOCADORA da mesma forma obriga-se a cumprir as disposi¢des legais a ele
inerentes, inclusive assinar quaisquer documentos de sua competéncia, necessarios a
auxiliar os LOCATARIOS nas a¢des acima referidas.

7. ACESSOES. BENFEITORIAS E PERTENCAS

A LOCADORA autoriza os LOCATARIOS sob responsabilidade destes, respeitadas as
leis e os regulamentos aplicéveis a espécie, a realizar as edificagdes, acessdes, pertencas e
benfeitorias, necessérias, Uteis e ou voluptudrias, para o desenvolvimento de suas
atividades.

7.1 ALOCADORA anui e autoriza desde ja as modificagdes no imovel que venham a ser
feitas por exigéncia do poder publico.

7.1.1 E de responsabilidade dos LOCATARIOS, entre outros, a obteng¢do dos alvards
municipais de constru¢do e/ou demoligdo e posteriores certificados de vistoria e de
conclusdo de obra, assim como o recolhimento de todos os encargos inerentes as
construgoes.

7.2 A LOCADORA se obriga a assinar todos os documentos necessérios para possibilitar
a edificagdo das obras necessarias para o desenvolvimento de sua atividade.

7.3 Na hipétese de ndo obten¢do de alvard de construgdo perante os orgios da
administragéo publica estard automaticamente rescindido este contrato sem qualquer énus
de parte a parte.

7.4 No caso de rescisdo, mesmo que antecipada, por iniciativa dos LOCATARIOS. tendo
sido executada qualquer fase das edificagdes, deverdo permanecer no imével, sem onus
para a LOCADORA, assim compreendidas as colunas e vigas de sustentagdo da
edificagdo, pisos, telhados, paredes, portas, janelas e esquadrias.

7.4.1 As regras dispostas no item 7.4 supra aplicam-se também para a hipotese de
encerramento da locag@o por término do prazo de vigéncia.

8. SUBLOCACAO DO IMOVEL. E TRANSFERENCIA OU CESSAO DO
CONTRATO '

Os LOCATARIOS poderdo sublocar total ou parcialmente as construgdes erigidas no

imével locado, nunca por prazo superior ao convencionado neste contrato, sendo proibida
a cessdo do contrato sem prévia e expressa autorizagdo da LOCADORA.

9. INDENIZACAO E SEGURQ

Os LOCATARIOS deverdo contratar e pagar seguro para as edificagdes erigidas em
companhia idénea de sua livre escolha, contra risco de incéndio. desmoronamento e




vendaval e o renovara anualmente, remetendo uma copia para a LOCADORA no prazo
de 15 (quinze) dias de cada contratago.

9.1 Na hipétese de ocorréncia de sinistro, que afete o exercicio da atividade, no todo ou
em parte, os LOCATARIOS poderdo optar por considerar rescindida a locagio.

9.2 Os LOCATARIOS estardo dispensados da contratagdo dos seguros mencionados
nesta clausula sempre que mantiver apolice coletiva para todas as suas edificacdes,
incluindo a ora locada.

10. DESAPROPRIACAQ

Na hipétese de ocorrer desapropriagdo do imdvel locado sera considerado resilido este
contrato na data em que o expropriante for imitido na posse do mesmo, ficando
assegurada aos LOCATARIOS sua participagdo do produto da indenizagdo devida pelo
expropriante, proporcional as acessdes, pertengas e benfeitorias que tiver acrescido no
imovel, existentes a data da desapropriagdo, referentes ao periodo remanescente de
vigéncia do contrato. Ndo poderd exigir da LOCADORA eventuais perdas e danos
cabiveis, que poderio ser exigidos tinica e exclusivamente da expropriante.

10.1 Na hipétese de desapropriagdo parcial, em que as partes optem pela manutencio da
presente locagdo, fica certo e ajustado que o LOCADOR indenizara os LOCATARIOS
da quantia proporcional a parte desapropriada, relativa as construgdes, decorrente do
fruto da indenizag@o recebida pela parte expropriatéria.

10.2 Declara o LOCADOR sob as penas da lei, que ndo recai hoje sobre o referido
imdvel, qualquer tipo de A¢do Expropriatéria, bem como a inexisténcia de decreto, lei ou
declarag@o, emitida por qualquer esfera do poder ptblico federal, estadual, municipal ou
distrital neste sentido, ressalvada a situagdo constante dos autos do processo referido no
preambulo do presente instrumento.

11. MULTA POR INFRACAO CONTRATUAL, RESCISAO E RESOLUCAO

As partes estipulam expressamente que, uma vez constatado o descumprimento de
qualquer das obrigagdes de fazer ou néo fazer constantes deste Contrato, a parte infratora
devera arcar com uma multa equivalente a 3 (trés) aluguéis. A multa ndo sera aplicada na
hipétese de rescisdo antecipada da locagdo por parte dos LOCATARIOS.

11.1 Caso os LOCATARIOS vierem a ser demandados, judicial ou extrajudicialmente,
por qualquer obrigag@o cujo ato gerador seja anterior A data de inicio desta locagdo os
LOCATARIOS ficam desde ja autorizado a compensar os valores efetivamente
desembolsados, ainda que para a garantia do Juizo, com os aluguéis vincendos desta
Locagdo por tantos meses quantos forem necessdrios para a completa llqu1da<;a0 da
demanda.




12. GARANTIA

Assinam também o presente contrato solidariamente com os LOCATARIOS em todas as
suas obrigagdes., como FIADORES e principais pagadores EDOARDO CANET
KRAUSE , empresario , brasileiro , casado , portado de RG 3.201.169-1 PR . inscrito no
CPF/MF sob no. 029.868.899-99 , residente nesta Capital na Rua Francisco Lipka 90
apto. 20 CEP 81.200-580 , JULIO CESAR HEZEL, brasileiro, casado, empresario,
portador da Carteira de Identidade/RG n°® 367.47676, inscrito no CPF/MF sob n°
544.603.369-87, residente nesta Capital na Rua Eduardo Sprada 4831 casa 16 CEP
81.270-010 , JOAO GUILHERME LEPREVOST , brasileiro , casado , empresdrio ,
portador da Carteira de Identidade/RG 5.032.723-0 PR . inscrito no CPF/MF sob no
978.764.299-04 , residente nesta Capital na Rua Jodo Batista Dallarme 535 casa 18 CEP
82010-610 .

12.  OS FIADORES assumem responsabilidade solidaria com os LOCATARIOS pelo
exato cumprimento de todas as obrigagdes decorrentes deste contrato, renunciando ao
beneficio previsto no art. 827 do Cddigo Civil Brasileiro, responsabilidade esta que
somente cessara com a efetiva restituicdo do imével a LOCADORA e que perdurara,
portanto, mesmo quando findo o prazo do presente contrato, motivo pelo qual desde jé
desistem dos beneficios do art. 835 do Cédigo Civil Brasileiro.

122 A fian¢a ora conferida abrange também os alugueres resultante de reajustes,

revisdes e acordos. No caso de insolvéncia dos fiadores, os LOCATARIOS serdo
obrigados a dar substituto idoneo, a juizo do LOCADOR dentro do prazo de trinta dias.

13. DIREITO DE PREFERENCIA

Caso a LOCADORA decida vender, durante a vigéncia desta locagdo a totalidade ou
fragdo do imovel locado, os LOCATARIOS tem desde ja garantido o direito de
preferéncia na aquisicdo do mesmo, cabendo-lhe o prazo de 30 (trinta) dias, depois de
notificada por escrito, para exercé-lo.

14. VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO

No caso de alienagdo total ou parcial do imével locado, a presente locagio continuara em
pleno vigor, devendo a LOCADORA dar ciéncia do presente contrato ao comprador. ~ -

15. NOTIFICACOES \) |

As notificagdes e os avisos que forem expedidos em decorréncia deste contrato deverdo
ser encaminhados por escrito, nos enderegos declinados, com comprovante de entrega.

16. TOLERANCIA




A tolerdncia, por qualquer parte deste contrato, relativa a qualquer ato ou omissdo da
outra parte, ndo devera ser considerada como novagdo ou rentncia a qualquer dos direitos
aqui previstos.

17. DISPOSICOES FINAIS

Exceto quando expressamente disposto de outra forma neste contrato, as disposi¢des
desta locagdo serdo vinculativas e vigorardo em beneficio das partes e seus respectivos
sucessores em carater irrevogavel e irretratavel, observada a legislagdo vigente. O
presente contrato obriga as partes por si e por seus sucessores a qualquer titulo.

17.1 Fica esclarecido que os LOCATARIOS ndo tem obrigagdo perante o LOCADOR de
construir qualquer empreendimento no imével. Contudo, declaram os LOCATARIOS a
inten¢dio e necessidade de edificar ao menos trés mil metros quadrados, de modo a
possibilitar a exploragdo comercial do mesmo e justificar o valor do aluguel, cujo
investimento, tendo por base os custos da construgdo civil CUB-PR, aproxima-se do
montante de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais).

17.1.1 Todo o investimento que os LOCATARIOS executarem sera apresentado ao
LOCADOR para em contrapartida, obter apds o periodo de caréncia o recibo mensal,
correspondente a fragdo de 1/216 ( um inteiro e duzentos e dezesseis avos ) do valor total
investido corrigido pelo CUB-PR , recibos referentes as despesas com produtos e
servigos pagas pelo LOCATARIO na construgdo das edificagdes e suas benfeitorias, que
ao final do contrato pertencera integralmente ao LOCADOR,

172 O LOCADOR reconhece e concorda que os LOCATARIOS poderdo, a seu
exclusivo critério, e a qualquer tempo durante o prazo deste Contrato, deixar de iniciar ou
cessar sua operagdo no imovel e o LOCADOR por este renuncia a qualquer direito de
agdo por prejuizos ou por qualquer indenizagdo que porventura possa estar disponivel ao
LOCADOR em razio da ndo operagdo ou da cessag¢do da operagdo pelos LOCATARIOS,
inclusive no caso de rescisdo da locagdo por parte destes.

17.3 O LOCADOR garante aos LOCATARIOS o uso pacifico do imével durante o
periodo desta locagdo, se responsabilizando pelas agdes judiciais de terceiros que de
alguma forma afetem a posse dos locatérios sobre o imodvel.

17.3.1 Se o LOCATARIO tomar conhecimento de que o uso pacifico do imdvel pode vir
a ser turbado por terceiros, se comprometem a levar isto imediatamente ao conhecimento
do LOCADOR.

17.4 O presente instrumento esta sendo formalizado com as atuais empresas das quais os
fiadores sdo cotistas, situagdo em que quando da constituigdo da nova sociedade pelos
mesmos, que efetivamente se valera do imével locado, deverdo as partes serem
substituidas através de simples aditivo.
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17.5 Fica eleito o Foro da Comarca da Regido Metropolitana de Curitiba, Estado do
Parana como competente para dirimir quaisquer questdes oriundas deste contrato.

E. por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam o presente em 4 (quatro) vias
de igual teor e forma, na presenca das testemunhas abaixo.

Curitiba (PR), 03 de dezembre™de 2012.
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