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CONTRATO DE GARANTIA PARA LOCAGAO COMPULSORIA DE AREA COMERCIAL

[INSTITUICOES GARANTIDORAS], [QUALIFICACAO DAS INSTITUICOES GARANTIDORAS] neste ato
denominados LOCATARIOS e [RAZAO SOCIAL E QUALIFICAGAO DA CONCESSIONARIA], doravante
denominada LOCADORA, com a interveniéncia do PARQUE TECNOLOGICO DE BELO HORIZONTE —
BH-TEC, associacdo civil de direito privado, de carater cultural, educacional, cientifico e
tecnoldgico, sem fins lucrativos, CNPJ n2 07.624.772/0001-43, localizado em XXXX, representado
pelo Presidente do Conselho de Administracdo, XXXX, vem mediante as seguintes clausulas e
condicBes celebrar o presente CONTRATO DE GARANTIA PARA LOCACAO COMPULSORIA DE AREA

COMERCIAL (“CONTRATQ”), que sera regido pelas seguintes clausulas e condicdes:

Considerando a natureza juridica do Parque Tecnoldgico de Belo Horizonte — BH-TEC, associacdo
civil sem fins lucrativos, politico-partiddrios ou religiosos e que tem por objetivo promover a
pesquisa, o desenvolvimento e a inovacdo tecnoldgica, além de dar suporte a atividades

empresariais intensivas em conhecimento;

Considerando as finalidades institucionais do BH-TEC, vinculadas a estruturacdo e a gestdo
sustentdvel de um ambiente de negdcios capaz de potencializar as atividades de pesquisa
cientifica e tecnoldgica, a introducdo de inovacgdes e a transferéncia de tecnologia, bem como criar
e consolidar empreendimentos de classe mundial no desenvolvimento de pesquisas cientificas e

tecnolédgicas;

Considerando que o Parque Tecnolégico de Belo Horizonte (BH-TEC) fundou-se a partir da
associacdao da Universidade Federal de Minas Gerais (UFMG), do Estado de Minas Gerais, do
Municipio de Belo Horizonte, da Federacdo das Industrias do Estado de Minas Gerais (FIEMG) e do

Servico de Apoio as Micro e Pequenas Empresas (SEBRAE/MG);

Considerando a previsdo constante do art. 32 da Lei n? 10.973/04, segundo a qual a Unido, os
Estados, o Distrito Federal e os Municipios, além das respectivas agéncias de fomento, poderao
estimular e apoiar a constituicdo de aliancas estratégicas e o desenvolvimento de projetos de

cooperacdo envolvendo empresas nacionais, instituicdes cientificas e tecnoldgicas e organizacdes
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de direito privado sem fins lucrativos voltadas para atividades de pesquisa e desenvolvimento que
objetivem a geragdo de produtos e processos inovadores, contemplando, inclusive, a criagao de

ambientes de inovagdo, incubadoras e parques tecnoldgicos;

Considerando que a primeira rodada de licitagOes realizada pelo BH-TEC para a concessao onerosa
de uso de area destinada a edificacdo e a operacdo de instalagdes no complexo imobilidrio do
Parque Tecnolégico de Belo Horizonte - BH-TEC restou frustrada em razao do alto risco de
demanda com o qual deveriam arcar os particulares, de modo que o investimento tornou-se

pouco atrativo para os possiveis interessados no projeto; e

Considerando que os LOCATARIOS, todos eles vinculados aos parceiros do BH-TEC e subscritores
deste CONTRATO, com vistas a mitigar o risco da demanda e aumentar a atratividade do
empreendimento para o mercado, concordaram em oferecer a LOCADORA, em conjunto, a
garantia de receita minima correspondente ao somatério do valor do aluguel e das respectivas
despesas condominiais de uma &rea de até 42% (quarenta e dois por cento) da AREA BRUTA
LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1 destinada prioritariamente a empresas da Cadeia de
Inovacdo, nos termos e nas condicdes previstas neste CONTRATO DE GARANTIA PARA LOCACAO
COMPULSORIA DE AREA COMERCIAL.

LOCATARIOS e LOCADORA firmam o presente CONTRATO DE GARANTIA PARA LOCACAO
COMPULSORIA DE AREA COMERCIAL, nos termos abaixo.

DEFINICOES

Os termos e expressoes utilizadas neste CONTRATO terdo os seguintes significados:

AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1: Area do EDIFICIO N2 1 correspondente a
27.232 m? (vinte e sete mil, duzentos e trinta e dois metros quadrados), nos termos da Resolucdo
n2 01/2013, do Conselho de Administracdo do BH-TEC, salvo necessidade de implementacdo de
garantia, quando sera facultado aos LOCATARIOS deste CONTRATO o uso préprio, por qualquer de

seus Orgdos ou entidades da administracdo direta ou indireta.
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AREA TOTAL GARANTIDA: Area maxima a ser locada pelos LOCATARIOS na implementagdo da
garantia prevista neste CONTRATO, equivalente a 42% (quarenta e dois por cento), ou 11.437 m?
(onze mil, quatrocentos e trinta e sete metros quadrados), da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE
DO EDIFICIO N2 1.

COMPROMISSO CONJUNTO ANUAL MAXIMO: valor maximo anual, na presente data, a ser

desembolsado conjuntamente, sem _solidariedade, pelos LOCATARIOS, totalizando RS

11.071.980,00 (onze milhdes, setenta e um mil, novecentos e oitenta reais), obtidos através da

soma dos valores correspondentes ao COMPROMISSO INDIVIDUAL ANUAL MAXIMO;

COMPROMISSO INDIVIDUAL ANUAL MAXIMO: valor maximo anual, na presente data, a ser
desembolsado por cada um dos LOCATARIOS na implementacdo da garantia, que compreende o
montante relativo ao aluguel compulsério da area locada e de suas respectivas despesas

condominiais, assim divididos:

a. FIEMG: RS 3.690.660,00 (trés milhdes, seiscentos e noventa mil, seiscentos sessenta
reais).
b. FAPEMIG: RS 5.456.904,43 (cinco milhdes, quatrocentos e cinquenta e seis mil,

novecentos e quatro reais e quarenta e trés centavos).
c. PRODABEL: RS 1.924.415,57 (um milhdo, novecentos e vinte e quatro mil,
guatrocentos e quinze reais e cinquenta e sete centavos).

DATA-BASE DA GARANTIA DE LOCACAO: é a data base a ser considerada para fins de atualizacdo
monetdaria dos valores correspondentes & garantia de locacdo oferecida pelas INSTITUICOES

GARANTIDORAS, definida como sendo a data de 30/06/2015;

EDIFICIO N2 1: edificio com &rea total construida de 61.135 m? (sessenta e um mil, centro e trinta e
cinco metros quadrados), correspondente a “Etapa 1” prevista no Contrato de Concessdao Onerosa
do Direito de Uso de Area Destinada a Edificacdo e a Operacdo de Instalagdes no Complexo
Imobilidrio do Parque Tecnoldgico de Belo Horizonte - BH-TEC, celebrado com fundamento na

licitacdo regida pelo Edital n2 01/2015.
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1.1.

1.2.

1.3.

CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

O objeto do presente CONTRATO ¢é a garantia de locagdo de até 42% (quarenta e dois por
cento) da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1, percentual correspondente a
11.437 m? (onze mil, quatrocentos e trinta e sete metros quadrados), tal como descrito no
Contrato de Concessdo Onerosa de Uso de Area Destinada a Edificacdo e a Operacdo de
Instalagdes no Complexo Imobilidrio do Parque Tecnolégico de Belo Horizonte - BH-TEC,

firmado a partir do procedimento licitatério regido pelo Edital n2 01/2015.

A garantia a que se refere o item precedente dar-se-a mediante locagdo compulséria pelos
LOCATARIOS, preferencialmente em andares corridos, de até 42% (quarenta e dois por
cento) da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1, correspondentes a 11.437

m? (onze mil, quatrocentos e trinta e sete metros quadrados).

1.2.1. O mecanismo de garantia tem como valor de aluguel de referéncia, na DATA BASE
DA GARANTIA DE LOCACAO, RS 60,00/m? (sessenta reais por metro quadrado), e valor de
condominio de referéncia, na presente data, de RS 20,67/m? (vinte reais e sessenta e sete

centavos por metro quadrado).

No acionamento da garantia, os LOCATARIOS se obrigam, em valores na DATA BASE DA
GARANTIA DE LOCACAO, no COMPROMISSO CONJUNTO ANUAL MAXIMO de
R$11.071.980,00 (onze milhdes, setenta e um mil, novecentos e oitenta reais), sem
solidariedade, correspondentes ao somatério do COMPROMISSO INDIVIDUAL ANUAL
MAXIMO e a area total garantida de 11.436 m? (onze mil quatrocentos e trinta e seis

metros quadrados), assim divididos:
a) FIEMG: 3.812 m? = 14% de 27.232 m?;
b) FAPEMIG: 5.624 m? =20,7% de 27.232 m?;

c) PRODABEL: 2.000 m? = 7,3% de 27.232 m?.
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1.4.

2.1.

3.1.

3.2

1.3.1. Os valores previstos na subcldusula 1.3. englobam o montante destinado ao
pagamento do aluguel da &rea alugada pelo LOCATARIO e as respectivas despesas

condominiais, na DATA BASE DA GARANTIA DE LOCACAO.

O percentual da garantia compulséria prestada pelos LOCATARIOS nos termos da
subcldusula 1.1. deste CONTRATO deverd ser reduzido nos mesmos percentuais que
excederem a locacgao, realizada pelo LOCADOR para outros inquilinos, de 58% (cinquenta e

oito por cento) da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1.

1.4.1. Apdés o acionamento da garantia de locacdo compulséria, assegura-se aos
LOCATARIOS o direito de permanecer na area locada até o limite de 42% (quarenta e dois

por cento) da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1, objeto da garantia.

CLAUSULA SEGUNDA - PRAZO

O presente CONTRATO terd vigéncia maxima de 08 (oito) anos, a contar da obtencdo do
“habite-se” pela LOCADORA, limitados ao término do financiamento de longo prazo,
guando restara automaticamente rescindido o CONTRATO, independentemente de aviso,

notificacao ou interpelac¢ao judicial ou extrajudicial.

CLAUSULA TERCEIRA — VALORES E PAGAMENTO

Uma vez implementada a garantia, os LOCATARIOS pagardo a LOCADORA, mensalmente, o
valor de aluguel de referéncia, que, na DATA BASE DA GARANTIA DE LOCACAO, é de RS
60,00/m? (sessenta reais por metro quadrado), sendo o valor de condominio de referéncia,
na referida data, de RS 20,67/m? (vinte reais e sessenta e sete centavos por metro

guadrado) multiplicado pela area efetivamente alugada.

Os alugueis serdo pagos diretamente a LOCADORA, de acordo com o mesmo procedimento
adotado para os demais contratos de locacdo celebrados com as empresas de base

tecnolégica, firmados diretamente entre estas e a LOCADORA.
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3.3.

4.1.

4.2.

A revisdo do valor dos aluguéis ocorrerd a cada doze meses, a contar do inicio do
acionamento da garantia (primeiro acionamento) e dar-se-a pelo IGP-M anual, por indice

que venha a substitui-lo ou ainda por indice acordado entre LOCATARIOS e LOCADORA.

CLAUSULA QUARTA — MECANISMO DE IMPLEMENTAGCAQO DA LOCACAO COMPULSORIA

Para o acionamento da garantia, no percentual desejado, a CONCESSIONARIA dever3
comprovar a locagdo de no minimo 58% AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2
1.

4.1.1 O acionamento da garantia podera ocorrer a qualquer momento, a partir da emissao
do “habite-se” do EDIFICIO N2 1 pelo érgdo competente, exigindo dos LOCATARIOS a
ocupacdo da area de até 42% da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1,

observada a limitagdo do caput.

4.1.2. As notificagdes de que trata o item anterior deverdao ser formalmente entregues ao
BH-TEC e aos LOCATARIOS nos enderecos constantes do predmbulo deste instrumento

contratual.

4.1.3. Os 6nus porventura decorrentes da demora na comunicacdo aos LOCATARIOS

correrao por conta exclusiva da LOCADORA.
A notificagdo ao BH-TEC e aos LOCATARIOS devera indicar:

i o total de area locada para empreendimentos da cadeia de inovagdo e de outros
tipos de empresas permitidos pela Resolugdo n? 01/2013, do Conselho de Administracdo
do BH-TEC, até a data da notificagdo, drea esta que nao podera ser inferior a 58%
(cinquenta e oito por cento) da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1,
conforme item 4.7. deste CONTRATO;

ii. o total da area que a LOCADORA pretende destinar a implementacdo da garantia,

ndo superior a 42% (quarenta e dois por cento) da ABL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1;

6/12



4.3.

4.4,

4.5.

iii. a existéncia de eventuais negocia¢des para locacdo da ABL DA TORRE DO EDIFICIO
N2 1;

Recebida a notificacdo, os LOCATARIOS, distribuindo entre si as dreas necessdrias a honrar
a garantia, observado o item 1.3, deverdo assinar, em até 30 (trinta) dias uteis, os
contratos de locacao compulsdria com a LOCADORA, findos os quais comecara a ser devido
o valor dos aluguéis correspondentes as dareas locadas pelas LOCATARIAS,
independentemente da efetiva assinatura dos referidos contratos ou da ocupacdo do

imével, proporcionalmente ao compromisso de cada garantidor.

4.3.1. A distribuicdo entre os LOCATARIOS das &reas necessarias & implementacdo da
garantia serd definida mediante sorteio, depois de realizadas a apuragao e a defini¢cdo das
areas locaveis, preferencialmente em andares corridos ou, na impossibilidade, em espacos

contiguos.

4.3.2. Os locatarios poderdo, de comum acordo, comutar entre si as areas destinadas a
cada um, desde que a area total locada esteja de acordo com a subitem 4.2.ii deste

instrumento.

Os contratos de locacdo referidos no item 4.3 vigerdao até o termo final do presente
instrumento contratual, nos termos do item 2.1, observada a possibilidade de rescisao por
acordo ente as partes ou decorrente da perda de condicio determinante para a

manutencdo da garantia, observados os itens da Cladusula Sexta, a seguir.

Uma vez implementada a garantia, ainda que haja possiveis interessados no imével, a
LOCADORA somente podera exigir o imével dos LOCATARIOS a partir da data de revisdo do

contrato de locacdo, nos termos dos itens 6.1 e seguintes.

4.5.1. Na hipétese do item anterior, havendo terceiros interessados no imdvel, com
compromisso firme de locacdo, os LOCATARIOS podem optar por resilir o CONTRATO, sem

gue isso Ihes gere quaisquer 6nus ou aplicacdo de penalidades.

4.5.2. Durante o prazo de vigéncia deste CONTRATO, a garantia podera ser solicitada pelo

CONCESSIONARIO quantas vezes forem necessarias, observado o item 2.1.
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4.6.

4.7.

A implementagdao da garantia ndo exime a LOCADORA de buscar novos locatarios, com
vistas a assegurar a ocupacdo total da AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1,
nos termos definidos no Contrato de Concessdo Onerosa de Uso de Area Destinada a
Edificacdo e a Operacdo de Instalagcdes no Complexo Imobilidrio do Parque Tecnolégico de

Belo Horizonte- BH-TEC.

4.6.1 — A ocupacdo total da AREA BRUTA LOCAVEL em face de contratos de locagdo
celebrados diretamente pela LOCADORA afastard a necessidade da prestacdo da garantia

prevista neste CONTRATO pelos LOCATARIOS enquanto vigentes as respectivas locacées.

Uma vez acionada a garantia, a LOCADORA se compromete a manter, durante todo o prazo
do presente CONTRATO, a locagdo de pelo menos 58% (cinquenta e oito por cento) da

AREA BRUTA LOCAVEL DA TORRE DO EDIFICIO N2 1.

4.7.1. Descumprido, por qualquer motivo, o compromisso previsto no item 4.7. deste
CONTRATO, por prazo superior a 90 (noventa) dias, a LOCADORA pagara aos LOCATARIOS,
a titulo de multa, o valor correspondente a 5% (cinco por cento) da receita auferivel sobre
a diferenca entre 58% (cinquenta e oito por cento) da ABL e o percentual efetivamente
locado para terceiros, tendo como referéncia o valor de aluguel e condominio

especificados na clausula 3.1.

4.7.2. O montante correspondente a multa prevista no item 4.7.1 serd descontado
anualmente do valor dos aluguéis devidos pelos LOCATARIOS, no més correspondente a
celebracdao dos contratos de locagao, e serd atualizado pelos mesmos indices aplicaveis a

correcdo dos aluguéis devidos pelos LOCATARIOS.

4.8. Todas as vezes em que houver a necessidade de acionamento da garantia, a LOCADORA

5.1.

deverd proceder na forma descrita nos itens e subitens antecedentes desta cldusula.

CLAUSULA QUINTA — DESTINACAO DO IMOVEL PELOS LOCATARIOS

A ocupacdo do imével pelos LOCATARIOS pode se efetivar para uso préprio ou para uso
sublocado.
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6.1.

6.2.

5.2.1. Entende-se por uso préprio a ocupacdo do imdvel pelos LOCATARIOS ou por
qualquer ¢6rgao ou entidade de sua administracdo direta ou indireta ou entidade
pertencente ao sistema, observada a flexibilizagdo de uso aprovado pelo Conselho de

Administracdo do BH TEC, em 24/09/2014.

5.2.2. O uso sublocado caracteriza-se pela ocupacdo do imével por terceiros, estranhos a
estrutura organizacional dos LOCATARIOS, com o objetivo de fomento as empresas de base
tecnoldgica e observard os requisitos da Resolugdo n?2 01/2013 do Conselho de
Administracdo do BH-TEC, que trata das condicdes de ingresso no Parque de

empreendimento de base tecnoldgica.

5.2.2.1. As condi¢Bes para permanéncia do sublocatario no imoével, tais como valor do
aluguel e prazo de pagamento, serdo definidas em contrato de sublocacdo firmado entre

este e o LOCATARIO.

5.2.2.2. Os valores correspondentes aos alugueis devidos pelo sublocatdrio serdo
repassados diretamente ao LOCATARIO, que se responsabilizara pelo pagamento integral a

LOCADORA do valor relativo ao espaco locado com o qual se comprometeu perante esta.

CLAUSULA SEXTA — MECANISMO DE REVISAO DO CONTRATO DE LOCACAO COMPULSORIA

Os contratos de locagdao celebrados nos termos da Cldusula 42 deste contrato serdo
revisados periodicamente pelo Conselho de Administracdo do BH-TEC, para que seja
verificada a permanéncia da condicdo determinante para a continuidade da locacao

compulséria (garantia) e de suas decorréncias.

6.1.1. As revisGes ocorrerdo a cada 12 (doze) meses, a contar do inicio do primeiro

acionamento do mecanismo de garantia.

Para possibilitar a revisdao do contrato de locacdo compulséria (garantia), a LOCADORA
devera enviar ao BH-TEC, em até 30 (trinta) dias antes do prazo previsto para revisdo,
relatdrio detalhado, acompanhado de documentos comprobatdrios, contendo o percentual
de area locada destinada a empreendimentos da Cadeia de Inovacdo e as eventuais
empresas interessadas na locagao dos espacos referidos neste item.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

7.1

7.2.

Caso mantidas as condi¢des para continuidade da garantia prevista neste CONTRATO, os
contratos de locagdo com os LOCATARIOS serdo conservados, observadas todas as

condi¢des e prazos deste instrumento contratual.

Havendo demanda externa por loca¢do de dreas ocupadas pelos LOCATARIOS, ou em
qgualquer outro caso de incremento do percentual de area locada pela LOCADORA a
terceiros, ocorrera, conforme o caso, e condicionada a concordancia dos LOCATARIOS, a
reducdo da area compulsoriamente locada ou a devolucdo completa do imdvel pelos
LOCATARIOS, na mesma proporcdo e com o respectivo abatimento no valor dos aluguéis

até entdo devidos pelos LOCATARIOS.

Em qualquer das hipéteses mencionadas no item anterior, de reducdo da area locada ou de
devolucdo do imdvel, os LOCATARIOS, salvo acordo ente as partes, terdo o prazo de 45
(quarenta e cinco) dias, a contar da data da revisdo, para deixarem os imdveis, arcando

com o aluguel equivalente a este periodo.

Em caso de sublocacdo do imdvel, o LOCATARIO se responsabiliza pela comunicagdo e

saida do sublocatario.

A reducdo do percentual da garantia decorrente do ingresso de novas empresas no prédio
afetara igualmente, na mesma proporcio, todos os LOCATARIOS, que deverdo entregar a
parcela do imdvel correspondente a LOCADORA, a ndo ser que os locatdrios facam algum

acordo entre si de diferente distribuicdo das parcelas da area a ser entregue.

CLAUSULA SETIMA — FISCALIZACAO DO CONTRATO

Os LOCATARIOS podem, a qualquer tempo, exigir da LOCADORA a apresentacdo de
relatdrio do andamento da concessao, incluindo as areas locadas, livres, garantidas e em

negociacdo, com vistas a comprovar a real necessidade de manutencdo da garantia.

A apresentacdo do relatério a que se refere o item 7.1. deverd ser requerida formalmente

ao BH-TEC, que encaminhara o requerimento a LOCADORA.
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7.3.

8.1.

8.2.

A LOCADORA tera o prazo de 10 (dez) dias corridos, contados a partir do requerimento do
BH-TEC, para apresentar o relatério, acompanhado dos documentos comprobatérios,

quando necessario.

7.3.1. O atraso na apresentacdo do relatério e documentos respectivos sujeitard a
LOCADORA a multa mensal equivalente a 1% (um por cento), pro rata die, até a
apresenta¢do do relatério, acrescido de juros mensais de 1% (um por cento), ambos
calculados sobre o valor total garantido na época do recebimento do requerimento

encaminhado a LOCADORA pelo BH-TEC.

7.3.1.1 — A multa prevista neste item sera revertida em favor do BH-TEC.

CLAUSULA OITAVA - PENALIDADES

Sem prejuizo das demais sanc¢bes previstas neste CONTRATO, o descumprimento pelas
partes de quaisquer das obriga¢cdes aqui estipuladas ensejard a aplicacdo de multa
equivalente a 1% (um por cento) do valor do contrato, que, na DATA BASE DA GARANTIA
DE LOCACAO, é de RS 11.071.980,00 (onze milh&es, setenta e um mil, novecentos e oitenta
reais), além de juros moratdrios de 0,5% a.m. (cinco décimos de por cento ao més), até o

adimplemento da obrigacdo, caso se trate de mora.

Sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis, o atraso na assinatura do contrato de locagao
compulséria imputdvel ao LOCATARIO sujeitar-lhe-d ao pagamento de multa
correspondente a 10% (dez por cento) do valor anual do aluguel, além de juros moratdrios
correspondentes a 0,5% a.m. (cinco décimos de por cento ao més) do valor anual do

aluguel, observada a clausula 4.3 deste CONTRATO.

CLAUSULA NONA- FORO

11/12



9.1. As controvérsias decorrentes deste contrato serdo dirimidas pela Justica Estadual da
Comarca da Belo Horizonte, salvo quando houver competéncia da Justica Federal de Minas Gerais,

por forca do art. 109, |, da Constituicdo da Republica, com sede em Belo Horizonte/MG.

E, por estarem justas e contratadas, as partes firmam o presente instrumento em 02 (duas) vias de

igual teor e forma para um sé efeito.

Belo Horizonte, [...] de [...] de 2015.

LOCADOR
FIEMG
FAPEMIG
PRODABEL

BH-TEC
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