Minuta padrio para

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO NAO
RESIDENCIAL ATIiPICO (OPERACAO SALE-AND-LEASEBACK)

Pelo presente instrumento particular de locagdo, de um lado [Qualificacdo completa], de ora
em diante denominado simplesmente como LOCADOR e de outro lado a Cooperativa de
Crédito Nossocrédito Ltda. — SICOOB _NOSSOCREDITO, institui¢io financeira nao
Bancéria, Sociedade de Cooperativa de Primeiro Grau, inscrita no CNPJ sob o n°
22.760.839/0001-60, com sede na Rua Dr. Placidino Brigagdo, n° 927 - Bairro Centro, na cidade
e comarca de Sdo Sebastido do Paraiso — Estado de Minas Gerais, CEP: 37.950-000,
denominada a partir de agora somente como LOCATARIA, neste ato representada na forma
de seu estatuto social por seus Diretores: Diretor Executivo Administrativo, Sr. Rodrigo Moura
Pimenta, brasileiro, casado, bacharel em ciéncias contabeis, portador da Cédula de Identidade
RG n® MG 12.606.291 e CPF n° 015.041.736-51, residente e domiciliado a Rua Calixto Irias
Nogueira, n° 685, bairro Paraiso do Bosque, na cidade de Sdo Sebastido do Paraiso - MG;
Diretora Executiva de Negdcios, Sra. Vanderli dos Reis Amaral, brasileira, casada, bacharel em
ciéncias contabeis, licenciatura ciéncias fisicas e bioldgicas e matematica licenciatura plena,
portadora da Cédula de Identidade RG n°® M-5.046.233 e CPF n°® 749.583.726-87, residente e
domiciliada a Rua José Merchioratto, n® 551, bairro Santa Casa, na cidade de Passos — MG.

Tém entre si, justo e contratado o que se segue:

1. Clausula Primeira: O presente contrato tem por objeto a locagdo ndo residencial do
imovel de propriedade do LOCADOR, situado em Avenida Wenceslau Braz, 568 —
Mocoquinha — S3o Sebastido do Paraiso, MG, com descri¢do completa na Matricula n® 51.579
do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de Sao Sebastido do Paraiso - MG.

1.1 - A presente locagdo ¢ celebrada em carater atipico e indissociavel de uma operacao de
venda e locagao posterior (sale-and-leaseback), formalizada por meio de Escritura Publica de
Compra e Venda lavrada em [Data], no [Tabelionato], por meio da qual a LOCATARIA alienou
o referido imével ao LOCADOR. Em razdo da natureza vinculada da operagdo, o presente
contrato rege-se especialmente pelo disposto no artigo 54-A da Lei n° 8.245/91, prevalecendo
as condicdes livremente pactuadas entre as partes.

1.2 - O primeiro contratante, na qualidade de LOCADOR, da em locagdo a segunda contratante,
na qualidade de LOCATARIA, o imé6vel de sua propriedade, pelo prazo de 02 (dois) anos a
contar da efetiva transferéncia da propriedade do imoével junto ao Cartério de Registro de
Imdveis competente.

1.3 - A LOCATARIA renuncia expressamente a faculdade de resili¢io unilateral imotivada
prevista no art. 4° da Lei 8.245/91, de modo que a devolucao antecipada do imdvel sujeitard a
LOCATARIA ao pagamento da multa compensatéria irredutivel de 50% (cinquenta por cento)
sobre a soma dos aluguéis vincendos até o termo final do contrato.

2. Clausula Segunda: Ao término do contrato ou em caso de rescisao antecipada, o
LOCADOR se obriga a ndo locar, ceder, ou de qualquer forma permitir o uso do imoével, pelo
prazo de 24 (vinte e quatro) meses, a qualquer pessoa fisica ou juridica que explore o mesmo
ramo de atividade da LOCATARIA, qual seja, instituicao financeira, bancaria ou ndo bancaria,
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incluindo, mas nao se limitando a, bancos comerciais, bancos multiplos e cooperativas de
crédito.

2.1 - O descumprimento da obrigacdo prevista no item acima sujeitard o LOCADOR ao
pagamento de multa de natureza penal, nio compensatoria, em favor da LOCATARIA, no valor
equivalente a 50% (cinquenta por cento) do ultimo valor mensal do aluguel, multiplicado pelo
numero de meses restantes para o término do periodo de vedagao de 24 (vinte e quatro) meses.

2.2 - A multa seré exigivel a partir da data em que for constatada a nova locagdo em desacordo
com esta cldusula, independentemente de qualquer outra penalidade prevista neste contrato ou
de indenizacdo por perdas e danos suplementares.

3. Clausula Terceira: O valor do aluguel é de RS.... (cooovevvieiiennnn. ) mensais. O
pagamento, descontando-se o Imposto de Renda Retido na Fonte na forma da lei, sera feito pela
LOCATARIA junto ao LOCADOR, através de deposito em conta bancaria de titularidade do
LOCADOR, ou mediante a apresentacao de recibo de pagamento emitido, até o quinto dia util
de cada més seguinte ao da locacao, importando a simples falta de pagamento nas €pocas
determinadas, por si s6, em mora, independente de interpelagdo por for¢a do presente contrato.

3.1 - Em caso de atraso no pagamento do aluguel mensal, havera incidéncia de multa no
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor em atraso, acrescido de juros de 1% (um por
cento) ao mes, pro rata die.

3.2 - O valor do aluguel serd reajustado anualmente, a cada 12 (doze) meses de vigéncia
contratual, contados da data de inicio da locagdo, pela variagdo positiva do Indice Geral de
Precos — Mercado (IGP-M), apurado pela Fundacao Getulio Vargas (acumulado dos tltimos 12
meses), e em caso de falta deste indice, o reajuste tera por base o IPCA/IBGE ou outro que vier
a substitui-lo oficialmente.

3.3 - As partes, de comum acordo e em cardater irrevogavel, considerando a natureza atipica do
presente contrato (sale-and-leaseback), renunciam expressamente a faculdade de propor agao
revisional de aluguel durante todo o prazo de vigéncia contratual, nos termos do que faculta o
Art. 54-A, § 1°, da Lei n® 8.245/91.

4. Clausula Quarta: Ficardo a cargo da LOCATARIA as obras que forem exigidas pelas
autoridades municipais e sanitdrias relativamente a seguranga, conservacgao e higiene do prédio.

4.1 - Correrdo por conta da LOCATARIA o pagamento de todos os impostos e taxas que
incidam ou venham a incidir sobre o dito imdvel, seja de que natureza for, inclusive o IPTU
anual, que devera ser pago pontualmente até o respectivo vencimento.

4.2 - Cabera 8 LOCATARIA, durante toda a vigéncia do contrato, a obrigagdo de contratar e
manter apoélice de seguro multirrisco empresarial, com cobertura ampla contra riscos de
incéndio, raio, explosdo e outros sinistros que possam afetar a estrutura do imével, bem como
o seu contetdo e responsabilidade civil.

4.3 - A referida apodlice devera ser emitida por seguradora de primeira linha, prevendo valor de
indenizagdo compativel com o valor de mercado para a reconstrugdo integral do imovel,
podendo a LOCATARIA figurar como beneficiaria principal da apodlice.

4.4 - Em razdo de figurar como beneficiaria, a LOCATARIA assume a responsabilidade
integral e exclusiva pela reparagcdo ou reconstru¢do do imovel em caso de sinistro, utilizando
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para tanto os recursos da indenizac¢do securitdria, devendo devolver o imdvel ao estado de
conservagao anterior ao sinistro, conforme o Laudo de Vistoria Inicial (Anexo 01).

4.5 — A LOCATARIA devera apresentar ao LOCADOR a copia da apélice e do comprovante
de pagamento do prémio em até 30 (trinta) dias apds o inicio da vigéncia da locag¢dao, bem como
os comprovantes de renovagao anual, sempre com 15 (quinze) dias de antecedéncia em relagao
ao vencimento da apolice anterior.

4.6 - A ndo contrata¢do ou a nao renovagao do seguro na forma e prazo aqui estabelecidos sera
considerada infracio contratual grave, sujeitando a LOCATARIA a multa prevista neste
instrumento, e facultard ao LOCADOR contratar ou renovar o seguro em nome proprio,
cobrando da LOCATARIA o valor do prémio, por meio de boleto bancario com vencimento
imediato.

5. Clausula Quinta: Verificando-se a hipotese de incéndio ou sinistro total que obrigue a
reconstru¢do do prédio, a locacao ficard suspensa, assim como a exigibilidade dos aluguéis,
pelo tempo que durar a reconstrugio, a qual sera de inteira responsabilidade da LOCATARIA,
custeada com os recursos da apodlice de seguro por ela contratada ou, na sua insuficiéncia, com
recursos proprios. Apds a conclusao da obra e restabelecimento das condi¢des de uso, a vigéncia
do contrato e a cobranca dos aluguéis serdo retomadas pelo prazo remanescente.

6. Clausula Sexta: No caso de desapropriacdo do imovel, ficara este contrato rescindido
de pleno direito, nada podendo a LOCATARIA reclamar do LOCADOR pelos efeitos da
desapropriacdo, salvo despesas decorrentes das benfeitorias ndo consideradas como necessarias
ao Imovel.

7. Clausula Sétima: A LOCATARIA obriga-se a ndo utilizar o imovel para outro mister
que ndo seja para as atividades previstas em seu Estatuto Social, ndo lhe sendo possivel
transferir este contrato a outrem ou sublocar o imdvel no todo ou em parte sem expresso
consentimento do LOCADOR.

7.1 - Todas as benfeitorias, consertos ou reparos que se fizerem necessarios para a manutengao
ou adaptagio do imével as atividades da LOCATARIA serdo de sua Gnica e exclusiva
responsabilidade. As benfeitorias tteis e necessarias introduzidas no imével ndo gerardo direito
a indeniza¢do ou reten¢do, incorporando-se ao imoével, salvo as de natureza voluptudria, que
poderio ser removidas pela LOCATARIA ao final da locagdo, desde que ndo afetem a estrutura
e a substancia do imovel.

7.2 - Quando da desocupagdo, os moveis, equipamentos, comunicagao visual, vidros internos
de divisorias e outros itens removiveis de propriedade da LOCATARIA poderao ser retirados,
desde que ndo haja comprometimento da estrutura fisica do prédio locado.

8. Clausula Oitava: Ao LOCADOR fica facultado vistoriar e examinar o imével sempre
que lhe aprouver, mediante notificagdo prévia com 48 (quarenta e oito) horas de antecedéncia.

9. Clausula Nona: O LOCADOR, em qualquer tempo, podera alienar o imovel, mesmo
durante a vigéncia do contrato de locagao, ficando o adquirente responsavel pelo cumprimento
integral do mesmo, em direitos e deveres, tudo para que se cumpra a cldusula de vigéncia em
caso de alienagdo de acordo com o artigo 8° da Lei 8.245/1991.



9.1 - Para fins de assegurar a prote¢do prevista no artigo 8* da Lei 8.245/91, garantindo a
publicidade do ato oponivel a terceiros, autorizam as partes, reciprocamente, a averbagao do
presente instrumento locaticio junto a(s) matricula(s) do imovel locado.

10.  Clausula Décima: O LOCADOR devera notificar a LOCATARIA para que esta possa
exercer seu direito de preferéncia na aquisi¢do do imovel, nas mesmas condi¢des que for
oferecido a terceiros. Para efetivagdo da preferéncia deverda a LOCATARIA responder a
notificacao, de maneira inequivoca, no prazo de 30 dias, sendo que, esta resposta devera ocorrer
via Cartorio de Titulos e Documentos.

11.  Clausula Décima Primeira: Nao havendo interesse na aquisicdo do imoével pela
LOCATARIA, devera permitir que interessados na compra fagam visitas em dias e horarios a
serem combinados entre LOCATARIA ¢ LOCADOR.

12.  Clausula Décima Segunda: O presente contrato vigorara mesmo em caso de extingao
de eventual espolio do LOCADOR, devendo ser respeitado pelos herdeiros e sucessores e, no
caso de venda do imdvel, devera ser consignado na escritura de venda a mesma condigao.

12.1 - Findo o periodo de vigéncia do presente instrumento, a LOCATARIA restituira o imével
livre de pessoas e coisas, nas mesmas condi¢cdes de conservacdo e limpeza em que o recebeu,
conforme detalhado no Laudo de Vistoria Inicial (Anexo 01), salvo as deterioragdes decorrentes
do seu uso normal. A devolugdo devera ocorrer independentemente de notificacdo, devendo a
LOCATARIA previamente retirar sua logomarca e proceder com a pintura do prédio.

13.  Clausula Décima Terceira: Qualquer dos contratantes que infringir o presente contrato
incorrera em multa equivalente a 3 (trés) aluguéis mensais, salvo nas hipoteses em que houver
penalidade especifica prevista neste instrumento, sem prejuizo de outro direito que seja
assegurado ao contratante prejudicado, inclusive eventual indenizagdo por perdas e danos.

14.  Clausula Décima Quarta: Ficam acrescentadas as seguintes obrigacdes, compromissos
e disposigdes que as partes, reciprocamente, declaram ciéncia e anuem expressamente:

14.1 - DOCUMENTOS QUE INTEGRAM O PRESENTE CONTRATO:
Anexo 01: Laudo de Vistoria Inicial;

Anexo 02: Politica Institucional de Seguranga da Informagao do Sicoob;
Anexo 03: Pacto de Etica do Sicoob;

Anexo 04: Programa de Integridade do Sicoob;

Anexo 05: Politica Institucional de Prevengao a Lavagem de Dinheiro e ao Financiamento do
Terrorismo;

Anexo 06: Politica de Seguranga Cibernética do Sicoob.
14.2 - SIGILO E CONFIDENCIALIDADE

14.2.1 - As PARTES declaram e reconhecem que todos os fatos, documentos, dados e quaisquer
outras informagdes relativas a outra parte que vierem a tomar conhecimento, seja verbalmente
ou por escrito, o serdo em carater confidencial, razdo pela qual se obrigam, neste ato, a manté-
las sob 0 mais absoluto sigilo e confidencialidade.



14.2.2 - Para os fins desta clausula, informagdo confidencial significa, mas ndo se limita a
informagao relativa as operagdes, processos, planos ou inten¢des, informacdes sobre producao,
instalacdes, equipamentos, sistemas, dados, habilidades especializadas, projetos, métodos e
metodologia, fluxogramas, especializagdes, componentes, formulas, produtos e questdes
relativas ao desempenho das atividades das PARTES.

14.2.3 - Todas as informagdes ¢ documentos confidenciais revelados por uma parte a outra
permanecem como propriedade exclusiva da parte reveladora, devendo a esta retornar
imediatamente assim que por ela requerido ou findo este contrato, bem como todas e quaisquer
coOpias eventualmente existentes.

14.2.4 - A vigéncia da obrigacdo de confidencialidade e sigilo terd validade enquanto a
informag¢do nao for comprovadamente de conhecimento publico no momento da revelacao,
exceto se for emitida autorizagdo para divulgacdo pela parte proprietaria da informagao,
ficando, assim, ambas as partes cientes de todas as sang¢des judiciais, como a recomposicao de
todas as perdas e danos sofridos pela outra parte, inclusive as de ordem material, moral ou
concorrencial que poderdo advir em razdo do seu ndo cumprimento.

14.2.5 - As PARTES obrigam-se a observar as diretrizes fixadas na Politica Institucional de
Seguranca da Informagdo do Sicoob, que integra este contrato como anexo, bem como adotar
os procedimentos necessarios para adequado tratamento das informagdes que tiver acesso.

14.2.6 - As PARTES se obrigam também a observar e cumprir o disposto na Lei Complementar
105/2001, que dispde sobre o sigilo das operacdes de instituicdes financeiras, caso em razao da
relag@o ora estabelecida venham a ter acesso a dados de operagdes de que trata a referida lei.

14.3 - PROTECAO DOS DADOS PESSOAIS

14.3.1 - As PARTES, por si e por seus empregados, prepostos e/ou terceiros, obrigam-se,
sempre que aplicavel, a tratar eventuais dados pessoais necessarios para a confeccdo deste
instrumento e para a execucao das obrigacdes aqui estabelecidas unicamente para as finalidades
a que se destinam e sempre em conformidade com a Legislacdo vigente sobre prote¢ao de dados
relativos a uma pessoa fisica (“Titular”) identificada ou identificavel (“Dados Pessoais™), bem
como a cumprir as determinagdes de orgdos reguladores/fiscalizadores sobre a matéria, em
especial a Lei 13.709/2018 (“Lei Geral de Prote¢do de Dados Pessoais™), além das demais
normas e politicas de protecao de dados de cada pais onde houver qualquer tipo de tratamento
dos dados tratados pelas PARTES por forca deste instrumento.

14.3.2 - As PARTES comprometem-se ainda a adotar medidas, ferramentas e tecnologias
necessarias para garantir a seguranca dos dados tratados por forca deste instrumento e cumprir
com suas obrigagdes, sempre considerando o estado da técnica disponivel.

14.3.3 - As PARTES tratardo os dados pessoais que tiverem acesso por for¢a da presente relacao
juridica exclusivamente para fins da realizacdo do objeto deste instrumento, sendo vedado
qualquer tratamento para fins diversos ou tratamentos de dados excessivos considerando a
finalidade pretendida, salvo mediante prévio e expresso consentimento de uma parte a outra.

14.3.4 - Nenhuma das partes podera usar, compartilhar ou comercializar quaisquer eventuais
elementos de dados, produtos ou subprodutos que se originem ou sejam criados a partir do
tratamento de dados estabelecido por este instrumento.



14.4 - COMPROMISSO ANTICORRUPCAO E DA EXPLORACAO DE MAO DE
OBRA EM CONDICOES ANALOGAS A DE TRABALHO ESCRAVO

14.4.1 - Pautando-se na conformidade normativa, nenhuma das partes podera oferecer, dar ou
se comprometer a dar a quem quer que seja, ou aceitar ou se comprometer a aceitar de quem
quer que seja, tanto por conta propria quanto por meio de outrem, quaisquer pagamentos,
doagdes, compensagdes, vantagens financeiras ou nao financeiras ou beneficios de qualquer
espécie que constituam pratica ilegal ou de corrupgao sob as leis de qualquer pais, seja de forma
direta ou indireta quanto ao objeto deste contrato, ou de outra forma que nao relacionada a este
instrumento. Deve-se garantir, ainda, que seus prepostos, colaboradores e demais prestadores
de servico ajam da mesma forma, sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas em virtude
deste contrato.

14.4.2 - Além do disposto no subitem anterior, os valores recebidos por qualquer das PARTES
em razao deste contrato ndo poderdo ser utilizados, em nenhuma hipotese, para a realizagao
e/ou pratica de atos de corrupcdo, comprometendo-se as PARTES, inclusive, a se submeter a
auditoria.

14.4.3 - As partes declaram ainda, ter pleno conhecimento do teor da Lei Federal n® 9.613/1998,
que dispoe sobre os crimes de "lavagem" ou ocultacdo de bens, direitos e valores; a prevencgao
da utilizagdo do sistema financeiro para os ilicitos previstos nesta Lei; cria o Conselho de
Controle de Atividades Financeiras - COAF, e da outras providéncias; bem como da legislagao
correlata, além das demais normas emanadas dos 6rgdos reguladores dos diversos setores e
atividades, assim como da Politica Institucional de Prevencdo a Lavagem de Dinheiro e ao
Financiamento do Terrorismo que integra este contrato como anexo, comprometendo-se a sua
fiel observancia, inclusive em relagdo as alteragdes posteriores que lhe forem introduzidas.

14.4.4 - As partes declaram também que o inteiro teor da legislagdo aplicdvel a matéria a que
se referem os itens acima ¢ de conhecimento também de seus sécios, associados, dirigentes,
gestores, empregados, prepostos e terceirizados.

14.4.5 - As PARTES assumem o compromisso de ndo praticar qualquer ato que atente:
a) contra o patrimonio publico nacional e/ou estrangeiro;
b) contra principios da administragdo publica ou;

c) contra 0s compromissos internacionais assumidos pelo Brasil, conforme disposto na Lei n°
12.846/2013, que dispde sobre a responsabilizacdo administrativa e civil de pessoas juridicas
pela pratica de atos contra a administragdo publica, nacional e/ou estrangeira.

14.4.6 - Sem prejuizo do disposto acima, ndo sera admitida a exploragdo de mao de obra em
condigdes analogas a de trabalho escravo e/ou trabalho infantil em qualquer nivel da cadeia de
suprimentos.

14.4.7 - O descumprimento dos itens dispostos acima implicara a imediata rescisdo do presente
contrato, independentemente de notificagdo, sem prejuizo de eventual indenizacdo cabivel, a
PARTE prejudicada, bem como por eventuais perdas ou danos.

14.5 - DO PACTO DE ETICA E DO PROGRAMA DE INTEGRIDADE DO SICOOB



No ambito da contrata¢do objeto deste instrumento as PARTES se obrigam a respeitar, cumprir
e fazer cumprir o Pacto de Etica e o Programa de Integridade do Sicoob, declarando ter
conhecimento dos seus conteudos que integram este instrumento como anexos.

14.6 - DA POLITICA INSTITUCIONAL DE PLD/FT E POLITICA DE SEGURANCA
CIBERNETICA

No ambito da contrata¢do objeto deste instrumento as PARTES se obrigam a respeitar, cumprir
e fazer cumprir a Politica Institucional de Preven¢do a Lavagem de Dinheiro e ao
Financiamento do Terrorismo e a Politica de Seguranca Cibernética do Sicoob, declarando ter
conhecimento dos seus contetidos que integram este instrumento como anexos e, ainda,
disponiveis no site www.sicoob.com.br.

14.7 - DA RESPONSABILIDADE SOCIOAMBIENTAL

14.7.1 - Em referéncia as agdes socioambientais da Locatéria que sdo resultado do empenho na
prevencdo e no gerenciamento de riscos e impactos socioambientais, os Locadores se
comprometem a proteger e preservar o meio ambiente, bem como evitar quaisquer praticas que
possam lhe causar danos, executando o presente contrato em estrita observancia das normas
legais e regulamentares, federais, estaduais ou municipais que disciplinam, incentivam e
promovem o engajamento sustentavel.

15.  Clausula Décima Quinta: As partes elegem o foro da Comarca de Sao Sebastido do
Paraiso — M@, para dirimir qualquer divergéncia decorrente da interpretacao ou execugao deste
contrato.

E por estarem LOCADOR ¢ LOCATARIA de pleno acordo com o disposto neste instrumento
particular, assinam na presenga das duas testemunhas abaixo qualificadas, em 02 (duas) vias de
igual teor e forma, destinando-se uma via para cada uma das partes.

Sao Sebastido do Paraiso - MG, [data].

Nome:
CPF:
(Locador)

Cooperativa de Crédito Nossocrédito Ltda. — SICOOB NOSSOCREDITO
CNPJ: 22.760.839/0001-60
(Locataria)
Testemunhas:

Nome: Nome:
RG: RG:


http://www.sicoob.com.br/

