CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA FINS NAO HABITACIONAIS

PRIMEIRO:

como Senhorio e adiante como tal

E

SEGUNDA:

como Arrendatéria, adiante como tal designada,
é ajustado e reduzido a escrito o CONTRATO DE ARRENDAMENTO PARA FINS NAO
HABITACIONAIS, nos termos e nas condi¢des seguintes:
CLAUSULA PRIMEIRA
(OBJECTO)
Um - O Senhorio é dono e legitimo proprietério das fraccOes autonomas designadas pela

letra “AZ", correspondente ao segundo andar para escritorio, “E" que corresponde a uma



divisdo ampla para estacionamento e “G” que corresponde a uma divisdo ampla para
estacionamento, com os niimeros 10 e 11 respectivamente, conforme planta junta sob Anexo
|, todas do prédio urbano sito na Rua Castilho, n.% 42 a 44, freguesia de S. Mamede,
descrito na Sexta Conservatoria do Registo Predial de Lisboa sob o n.° 18 & inscrito na matriz
sob o artigo 790 e em relagdo ao qual foi emitida a licenga de utilizagéo numero 384, de

03/06/2002, pela Camara Municipal de Lisboa.

Dois - Pelo presente contrato, o Senhorio da de arrendamento & Arrendataria, que
reciprocamente aceita, as fracgdes autonomas melhor identificadas no antecedente nimero

um.

CLAUSULA SEGUNDA
(NATUREZA e DURAGAO INICIAL)

Um - O Arendamento, que é de duragdo indeterminada, é feito pelo periodo inicial de
vigéncia minima inicial de 10 (dez) anos, tera o seu inicio em 01 de Janeiro de 2009,
prorrogavel automatica e sucessivamente por periodos adicionais de um ano, néo podendo a
Arrendataria denunciar o contrato antes do fim do periodo minimo de vigéncia acima
indicado ou das suas eventuais prorrogagdes, sendo do seu perfeito conhecimento que o
Senhorio ndo celebraria o presente contrato caso aquela ndo cumprisse integralmente os 10
(dez) anos inicialmente previstos.

Dois - A ndo observancia do periodo minimo de vigéncia contratual de 10 (dez) anos,

previsto no precedente nimero, constitui a Arrendatéria na obrigag&o de pagar a totalidade



das rendas vencidas e vincendas e outros encargos previstos neste contrato, até ao més em
que se completariam os referidos 10 {dez) anos de vigéncia minimal do presente contrato.

Trés - No caso de abandono, ndo consentido pelo Senhorio, dos locados por parte da
Arrendataria, antes do termo do prazo do presente Contrato, fica a Arrendatéria obrigada a
entregar ao Senhorio, no prazo de 30 (irinta) dias a contar da interpelagéo para o efeito, a
titulo de indemnizagéo total e final pelos danos resultantes do abandono dos Locados, a
quantia correspondente & totalidade das obrigagdes pecunirias devidas no ambito do

presente contrato até ao termo do periodo inicialmente previsto.

CLAUSULA TERCEIRA
(RENDA)
Um - A renda mensal total é de € 3.240,00 (trés mil duzentos e quarenta euros), sendo que €
3.000,00 trés mil euros) corresponde & fracgéo *AZ" e € 120,00 (cento e vinte euros) por

cada uma das fracgdes "E” e “G’, e sera paga por transferéncia bancaria para a conta de

de que o Senhorio é titular junto do Banco Santander Totta, devendo ser paga sempre
adiantadamente, no primeiro dia 0l do més imediatamente anterior aguele a que disser
respeito.

Dois - Tendo em vista a realizagao de obras de adaptagao do Locado destinado a escritorio
as suas necessidades, as quais serdo parcialmente suportadas pela Arrendataria, pelo

montante acordado de € 77.822,50, acrescido de IVA, sendo o remanescente prego das



obras suportado pelo Senhorio, e quanto as rendas devidas pela Arrendataria, as Paries
acordam o seguinte:

a) Nos primeiros seis (6) meses de vigéncia do presente contrato, ou seja, entre Janeiro e
Junho de 2009, a Arrendataria beneficia de caréncia fotal no pagamento da renda acordada;
b) Entre os meses de Julho de 2009 e Dezembro de 2009, inclusive, a Arrendataria
beneficia ainda de uma redugo correspondente a 50% do valor da renda acordada.

Trés — A Arrendataria entrega, no momento da celebragdo deste contrato, o montante de €
3.240,00, correspondente a 50% do valor das rendas reportadas aos meses de Julho e
Agosto de 2009, com vencimento previsto para, respectivamente 01 de Junho e 01 de Jutho
de 2008.

Quatro - A partir da renda referente ao décimo segundo més de vigéncia do presente
contrato, ou seja a partir da renda de Janeiro de 2010, com vencimento em 01 de Dezembro
de 2009, a Arrendataria iniciara o pagamento da totalidade da renda, no valor de € 3.240,00,
0 que sera efectuado de acordo com o previsto no niumero um da presente Clausula.

Cinco — Os recibos de quitagao das rendas serdo enviados pelo Senhorio a Arrendataria
ap6s confirmagao de efectivo pagamento.

Seis - Fica expressamente acordado entre as partes que qualquer pagamento realizado pela
Arrendataria ao abrigo do presente contrato de arrendamento sera imputado pela seguinte
forma:

a) contribuicdes para despesas de condominio;

b) rendas mensais.



Sete - As despesas de condominio serdo da responsabilidade da Arrendataria a partir da
data da assinatura do presente contrato, as quais, no ano de 2008, se fixaram em € 1.147,48,
por trimestre, sem prejuizo da eventual actualizagdo anual do valor estimado, em virtude da
aprovagao, por parte da competente Assembleia de Condominio, dos respectivos orgamentos

anuais.

CLAUSULA QUARTA
(ACTUALIZAGAO DE RENDA)

Um - A renda referida no n.° 1 da clausula anterior & actualizavel, anualmente, com base nos
factores fixados legalmente, processando-se o primeiro aumento na renda em 01 de Janeiro
de 2010, com vencimento para 01 de Dezembro de 2009, e os seguintes, sucessivamente um
ano apos o aumento anterior.

Dois — Para efeitos do disposto no numero anterior, o Senhorio deverd comunicar a
Arrendataria, por escrito e com uma antecedéncia néo inferior a 30 (trinta) dias, o novo

montante da renda mensal devida, bem como o coeficiente para a respectiva actualizaggo.

CLAUSULA QUINTA
(AFECTAGAO DOS LOCADOS)
Os Locados destinam-se, respectivamente, a escritorio e parqueamento afecto ao exercicio
da actividade prevista no objecto social da Arrendataria, ndo lhe podendo ser dado qualquer
outro destino ou exercida qualquer outra actividade sem prévia autorizagdo por escrito do

Senhorio.



CLAUSULA SEXTA
(SITUAGAO FISICA ACTUAL DOS LOCADOS)
A Arrendataria, que reconhece que os locais arrendados se encontram em bom estado de
conservagao e em condigbes de funcionalidade para o fim a que se destina, fica obrigada a,
na vigéncia do presente arrendamento, manter os locados sempre em perfeitas condigdes de
conservagdo e limpeza, e a fazer a sua custa todas as reparagdes para tanto necessarias ou

convenientes.

CLAUSULA SETIMA
(OBRAS e BENFEITORIAS)

Um - A Arrendataria ndo podera fazer obras ou benfeitorias que alterem ou interfiram com
elementos estruturais dos locados sem consentimento expresso, por escrito, do Senhorio, e
desde que sejam obtidas por ela, as necessarias autorizagdes camararias, administrativas ou
outras.

Dois - As obras que forem feitas, ficar2o pertenga do prédio, sem que haja lugar a direifo de
retengdo ou a qualquer indemnizagéo, qualquer que seja o titulo ou fundamento invocado,
podendo, no entanto, ser levantadas ou demolidas, a expensas da Arrendataria, se esta
assim o entender, ou se o Senhorio exigir, no termo do contrato de arrendamento, a
reposicdo dos locados no estado existente & data de celebragdo do contrato de
arrendamento, sendo do conhecimento de ambas as partes que o Senhorio ndo teria

celebrado o presente contrato, caso assim ndo fosse.



Trés - E da responsabilidade da Arrendataria a obtengéo e pagamento das autorizagdes,
licengas, e demais despesas necessérias para a realizagdo das obras a efectuar nos locados.
Quatro - As obras e benfeitorias referidas no nimero um desta Clausula seréo suportadas
exclusivamente pela Arrendatéria, no podendo esta exigir qualquer indemnizagao aguando
da cessagdo do arrendamento por esse facto.

Cinco — A Amrendataria fica obrigada a fazer & sua custa, as obras necessarias para a
adaptagao dos locados & sua actividade.

Seis - Sem prejuizo das autorizagdes legais, regulamentares e condominiais necessarias, a
Arrendataria fica desde j& autorizada a colocar no exterior dos locados ou de forma a que do
exterior sejam visiveis, aniincios, letreiros, tabuletas, ou qualquer outra forma de publicidade,
luminosa ou n3o, cuja obtengdo é da exclusiva responsabilidade da Arrendataria, que
suportara todos os encargos para o efeito, sem prejuizo do consentimento escrito e expresso
dos outros inquilinos.

Sete - Fica expressamente previsto que, em caso de cessagéo do arrendamento, qualquer
que seja o momento e fundamento da cessagéo, a Arrendatéria fica obrigada, a expensas

proprias, & remogéo de quaisquer elementos sinaléticos que se encontrem nos locados.

CLAUSULA OITAVA
(SUBLOCAGAOQ)
Um - Fica dependente de autorizagao pelo Senhorio a sublocagéo dos Locados, bem como

a cesséo da posigio de Arrendataria no presente Contrato.



Dois - A sublocagdo operada nos termos dos nimeros anteriores devera ser objecto de
comunicagao, por escrito, ao Senhorio, ndo constituindo, no entanto, qualquer autorizag&o,

permissao ou notificagao para ratificagdo.

CLAUSULA NONA
(DENUNCIA)

Um - N&o Ihe convindo a continuagdo do arrendamento, com a limitagéo prevista na Clausula
Primeira, a Arrendataria obriga-se a comunicar a respectiva dendncia, por carta registada
com aviso de recepgao, ao Senhorio, com a antecedéncia de 120 dias em relagéo ao termo
do periodo de vigéncia minima inicial do contrato, ou dos periodos de eventuais prorrogagdes
€ a mostrar os locados a quem pretenda vé-lo, até que o Senhorio disso prescinda, bem
como a entregar os locados em bom estado de conservagédo e limpeza no Ultimo dia de
vigéncia do contrato.

Dois - Para efeitos do niimero anterior, o abandono dos locados, por parte da Arrendataria,
nao a desvincula do bom pagamento das obrigagdes pecuniarias objecto do presente
contrato, até ao termo do prazo inicialmente convencionado ou das suas eventuais
prorrogagoes.

CLAUSULA DECIMA
(ALTERAGOES e ADITAMENTOS)

Um - Qualquer alteragdo a este contrato devera constar expressamente de documento
escrito assinado por ambas as paries, ficando a fazer parte integrante do contrato a partir da

entrada em vigor das alteragdes que contenha.



Dois - A ren(incia a quaisquer direitos decorrentes do presente Contrato apenas sera valida e
eficaz se e quando formalizada por escrito & contraparte e assinada por qualquer

representante devidamente mandatado para o efeito.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA
(COMUNICAGOES)
Um - Qualquer comunicagio a ser realizada ao abrigo do presente Contrato, com carécter
obrigatorio ou facultativo, deve ser realizada por carta registada, salvo se outra forma tiver
sido convencionada por acordo escrito pelas partes, para a morada constante da
identificagdo do Senhorio e para a fracgdo auténoma objecto deste Contrato no caso da
Arrendataria, ou para qualquer outro enderego que tenha sido comunicado, por escrito, por
qualquer uma das partes, & outra.
Dois - Qualquer alteragiio dos enderegos supra indicados devera ser imediatamente

comunicada ao outro Outorgante pela forma prescrita no niimero anterior.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA
(REGIME APLICAVEL)
Um - O presente Contrato de Arrendamento fica submetido ao regime legal aplicavel aos
amrendamentos para fins ndo habitacionais, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de Fevereiro
(NRAU).
Dois - Na falta de estipulagio em concreto pelas Partes, aplicar-se-8o as regras legais dos

contratos de arrendamento para habitagdo de duragdo indeterminada, designadamente quanto a



denlincia e n3o oposicéo e obras, cujo regime aplicavel as partes liviemente estabeleceram,
afastando, nos termos do n.® 1 do artigo 1110° do Cédigo Civil, expressamente as disposigdes

legais atinentes.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA
(FORO)
Para qualquer litigio emergente do presente contrato, & competente para o dirimir o foro da

Comarca de Lisboa, com expressa rendncia a qualquer outro.

CLAUSULA DECIMA QUARTA
(DESPESAS)
Todas as despesas inerentes a celebragdo deste contrato, nomeadamente, as de imposto de

selo, correm por conta da Arrendataria.

O presente contrato é constituido por 11 (onze) paginas, todas devidamente rubricadas pelas
partes.

Feito em Lishoa, aos 5 de Dezembro de 2008.

O SENHORIO



A ARRENDATARIA

Pago o imposto de selo nos termos do D.L. n® 287/2003, de 12 de Novembro.






ADITAMENTO E ALTERACAO AO CONTRATO DE ARRENDAMENTO DE 5 DE DEZEMBRO

DE 2008
ENTRE:

PRIMEIRO

adiante designado por PRIMEIRO CONTRATANTE ou Senhorio;
E

SEGUNDA:

adiante designada por SEGUNDA CONTRATANTE ou Arrendatria,

CONSIDERANDO QUE:

A) Em 5 de Dezembro de 2008, o entdo IMOVEST Fundo de Investimentos Imobiliarios,
entretanto integrado, por FUSAO, no PRIMEIRO CONTRATANTE e a SEGUNDA

CONTRATANTE celebraram um Contrato de Arrendamento para Fins N&o habitacionais,






repartado as fracgdes autdnomas designadas pela letra "AZ", comespondente ao segundo andar
para escritdrio, “E” que corresponde a uma divisdo ampla para estacionamento e ‘G" que
corresponde a uma divisdo ampla para estacionamento, com os numeros 10 e 11
respectivamente, conforme planta junta sob Anexo |, todas do prédio urbano sito na Rua
Castilho, n.% 42 a 44, freguesia de S. Mamede, descrito na Sexta Conservatdria do Registo
Predial de Lisboa sob o n.° 18 e inscrito na matriz sob o artigo 790 e em relagdo ao qual foi
emitida a licenga de ufilizagdo numero 384, de 03/06/2002, pela Camara Municipal de Lisboa,
conforme o contrato cujo teor as Partes reconhecem conhecer dispensando a respectiva
anexagao ao presente;

B) O referido Contrato de Arrendamento, que é de duragéo indeterminada, convencionando as
partes um periodo minimo de vigéncia vinculative de 10 (dez) anos, a contar de 01 de Janeiro
de 2009, prorrogando-se automatica e sucessivamente por perfodos adicionais de 1 ano,
renunciando a SEGUNDA CONTRATANTE a faculdade de denunciar o Contrato antes do fim
do periodo de vigéncia minima convencionado ou das suas eventuais prorrogagoes.

C) Mercé das actualizagdes legais anuais, a renda mensal em vigor € de € 3.249,72,

D) O PRIMEIRO CONTRATANTE, devido as alteragbes verificadas nos Ultimos anos no
mercado de arrendamento, esta disposto a aceitar e a acordar com a SEGUNDA
CONTRATANTE uma solugdo que permita o cumprimento integral do Contrato de
Arrendamento até ao termo do periodo de vigéncia minima vinculativo convencionado entre as
Partes, sem prejuizo de eventuais prorrogagdes, sem que se comprometa ou altere
substancialmente a estrutura original do Contrato de Arrendamento melhor identificado no
Considerando A), aceitando o PRIMEIRO CONTRATANTE aplicar um desconto comercial ao
valor da renda actualmente em vigor, durante os anos de 2012, 2013 e 2014, e pelo prazo

méximo e improrrogavel de 36 meses, com inicio em 01 de Janeiro 2012, referente & renda com



vencimento para 01 de Dezembro de 2011, e termo para Dezembro de 2014, por aplicagdo a
renda de Janeiro de 2015, com vencimento para 01 de Dezembro de 2014, de forma a que o
montante mensal da renda durante o referenciado periodo seja objecto de redugao temporaria e
transitdria;

J) Deste modo, os CONTRATANTES pretendem alterar as condigbes do Contrato de
Arrendamento referido no Considerando A}, no que respeita ao valor da renda mensal devida,
alterando, em consequéncia a respectiva Clausula TERCEIRA,

E CELEBRADO E PELO PRESENTE DOCUMENTO LEVADA A EFEITO O PRIMEIRO
ADITAMENTO E ALTERAGAO AO CITADO CONTRATO DE ARRENDAMENTO, O QUAL SE

PASSARA A REGER PELO DISPOSTO NAS SEGUINTES CLAUSULAS:

| = As Partes acordam em proceder a Alteragdo da Clausula TERCEIRA do Contrato de
Arrendamento melhor identificado no Considerando A), sendo-lhe atribuida a seguinte nova

redacgao:

CLAUSULA TERCEIRA
(RENDA)
Um - A renda mensal total é de €3.249,72 (trés mil duzentos e quarenta e nove euros e setenta
e dois céntimos), e seré paga por transferéncia bancéria para a conta de depdsitos a ordem
para a conta de depdsitos a
de que o Senhorio é titular junto do Banco Santander Tolta, devendo ser
paga sempre adiantadamente, no primeiro dia util do més imediatamente anterior aquele a que

disser respeito.



Dois — No periodo compreendido entre Dezembro de 2011 e no que respeita a renda de Janeiro
de 2012 até Novembro de 2012 e no que respeita & renda de Dezembro de 2012, a
Arrendatéria beneficiara de um desconto correspondente a 3,5% (trés virgula cinco por cento)
sobre o montante da renda acordada no nimero anterior, fixando-se o respectivo valor,
provisoria e temporariamente, no montante mensal de €3.135,98 (Trés mil cento e trinta e cinco
euros e noventa e oito céntimos), correspondente & soma dos seguintes montantes parciais:
€2.895,98 (dois mil oitocentos e noventa e cinco euros e noventa e ojto céntimas), referente &
Fracgdo AZ e €120,00 (cento e vinte euros) reportados a cada uma das Fracges 'E” e °G.

Trés - No periodo compreendido entre Dezembro de 2012 e no que respeita & renda de Janeiro
de 2013 até Novembro de 2013 e no que respeita & renda de Dezembro de 2013, a
Arrendataria beneficiara de um desconto correspondente a 3,5% (trés virgula cinco por cento)
sobre o montante da renda acordada no nimero anterior, fixando-se o respectivo valor,
proviséria e temporariamente, no montante mensal de €3.026,22 (Trés mil e vinte e seis euros e
vinte e dois céntimos), correspondente & soma dos seguintes montantes parciais: €2.786,22
(dois mil setecentos e oitenta e seis euros e vinte e dois céntimos), referente & Fracgdo AZ e
€120,00 (cento e vinte euros) reportados a cada uma das Frac¢bes "E" e 'G.

Quatro - No periodo compreendido entre Dezembro de 2013 e no que respeita a renda de
Janeiro de 2014 até Novembro de 2014 e no que respeita a renda de Dezembro de 2014, a
Arrendatéria beneficiard de um desconto corespondente a 3% (trés por cento) sobre ©
montante da renda acordada no niimero anterior, fixando-se o respectivo valor, provisoria e
temporariamente, no montante mensal de €2.935,43 (dois mil novecentos e trinta e cinco euros
e quarenta e trés céntimos), correspondente & soma dos seguintes montantes parciais:
€2.695,43 (dois mil seiscentos e noventa e cinco euros e quarenta e trés céntimos), referente &

Fracgdo AZ e €120,00 (cento e vinte euros), reportados a cada uma das Fracgbes 'E” e G.



Cinco - Findo os periodos transitorios e temporarios dos valores reduzidos da renda acordada
nos termos dos antecedentes numeros Um a Quatro, a Arrendatéria obriga-se ao pagamento
atempado do valor da renda, pelo montante fotal previsto no numero Um, devidamente
actualizado, nos termos da presente Clausula, por aplicagdo do coeficiente legal publicado para
0 ano de 2015 sobre o valor referido no ntmero anterior, a partir da renda do més de Janeiro de
2015, com vencimento em (01 de Dezembro de 2014, e sem prejuizo das subsequentes
actualizagdes anuais.

Seis - Fica expressamente acordado enire as partes que qualquer pagamento realizado pela
Arrendataria ao abrigo do presente contrato de arrendamento sera imputado pela sequinte
forma:

a) contribuigbes para despesas de condominio;

b} rendas mensais.

Sete - As despesas de condominio serdo da responsabilidade da Arrendataria a partir da data
da assinatura do presente contrato, as quais, no ano de 2011, ascendem a €1.147,48 (mil cento
e quarenia e sete euros e quarenta e oito céntimos), por trimestre, sem prejuizo da eventual
actualizagdo anual do valor estimado, em virtude da aprovagdo, por parte da competente

Assembleia de Condominio, dos respectivos orgamentos anuais.

il. EFEITOS, CONDIGOES CONTRATUAIS ANTERIORES e outras DISPOSIGOES
DIVERSAS

Um - O presente Acordo entra em vigor na data da respectiva assinatura, reportando-se 0s seus
efeitos a 01 de Dezembro de 2011, quanto a acordada redugéo do valor da renda mensal a
partir de 01 de Janeiro de 2012, no &mbito do Contrate de Arrendamento melhor identificado no

Considerando A).



Dois - Nada foi convencionado entre as CONTRATANTES, directa ou indirectamente
relacionado com a matéria do presente Aditamento e Alteragéo, para além do que fica escrito

nas suas clausulas.

Trés - Quaisquer alteragdes ao presente Aditamento e Alteragdo s¢ seréo validas, desde que
convencionadas por escrito, com mengao expressa de cada uma das clausulas eliminadas e da
redacgdo que passa a ter cada uma das aditadas ou modificadas.

Quatro - Todos os demais pressupostos pré negociais e negociais, considerandos e clausulas

do Contrato Arrendamento que néo sdo modificadas pelo presente aditamento, mantém-se em
vigor.

Feito em duplicado, em Lisboa, a0 6 de Janeiro de 2012.

O PRIMEIRO CONTRATANTE:

A SEGUNDA CONTRATANTE:
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