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Pelo presente instrumento, de um lado a COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO
INDUSTRIAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO - CODIN, sociedade de economia mista do
Estado do Rio de Janeiro, com sede na Avenida Rio Branco n° 110, 34° andar, Centro, Rio de Janeiro
— RJ, CEP: 20040-001, CNPJ n° 30.124.754/0001/14, neste ato representada por seu Diretor-
Presidente, Fabio Eduardo Galvao Ferreira Costa, brasileiro, divorciado, Engenheiro de Producédo e
Advogado, portador da carteira de identidade n°® 09623610-4, expedida pelo Instituto Felix Pacheco
(SSP/RJ), na qualidade de PROMITENTE VENDEDORA, doravante designada OUTORGANTE;

de outro lado, , pessoa juridica de direito privado, com sede na
, CNPJ n° , heste ato representada por seus Diretores

, hacionalidade, estado civil, profissdo, domiciliado (a) , com

identidade n° , expedida pelo , ha qualidade de

PROMITENTE COMPRADORA, doravante designada OUTORGADA; e 0o ESTADO DO RIO
DE JANEIRO, pessoa juridica de direito publico interno, com sede no Palacio da Guanabara,
localizado na Rua Pinheiro Machado, s/n° Laranjeiras, Rio de Janeiro — RJ, com CNPJ n°
42.498.600/0001-71, neste ato representado pelo Exmo. Sr. Governador em exercicio, Claudio
Bomfim de Castro e Silva, na qualidade de INTERVENIENTE ANUENTE, doravante designado
INTERVENIENTE.

CONSIDERANDO QUE:

- O PODER EXECUTIVO FEDERAL criou a Zona de Processamento de Exportacdo (“ZPE”) do
Acu, no Municipio de Séo Jodo da Barra, Estado do Rio de Janeiro, com area total de 182,167436
hectares e perimetro de 5.333,10 metros, através do Decreto Presidencial S/N de 27 de dezembro de
2017 (publicado no DOU em 28/12/2017).

- O INTERVENIENTE editou o Decreto n® 46.252, em 26 de Fevereiro de 2018 no qual foi delegada
a pratica dos atos que se fizerem necessarios a selecdo de administradora para a Zona de Processamento
de Exportacédo do Acu.

- A OUTORGANTE, conforme expressa delegacdo do INTERVENIENTE contida no Decreto n°

46.252, estd autorizada a realizar os atos que se fizerem necessarios a selecdo da empresa ou Consorcio
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que ird constituir Pessoa Juridica para exercer, em regime de exclusividade, a Administracdo da Zona
de Processamento de Exportacdo do Acu, incluida a implantacdo, manutencéo e exploracdo das
competentes atividades e servigos necessarios para o seu funcionamento, bem como adquirir o Imével

onde a ZPE instalar-se-a.

- A OUTORGADA foi qualificada pela OUTORGANTE no procedimento de selecdo da
Adjudicatéria através da Sessdo Publica n® 01/2020 e ir4, posteriormente, constituir Administradora da
Zona de Processamento de Exportacdo do Acu, Pessoa Juridica criada com a funcdo especifica de
implantar e administrar a ZPE, para a aquisi¢do dos lotes industriais objetos deste instrumento nos
autos do Processo Administrativo n° E-12/169/40/2018.

As Partes tém entre si justo e acordado o seguinte:

DAS DEFINICOES -

Acdes de Desapropriagdo: AgOes Judiciais ajuizadas pela CODIN referente aos lotes mencionados
no Decreto Estadual n°® 41.915, de 19 de junho de 2009;

Adjudicatéaria: Proponente vencedora do processo de selecao;

Anexos: Documentos citados nesta Promessa, incorporados ao final deste, parte indissociavel e

nomeado conforme suas denominacdes;

AZPE: Administradora da Zona de Processamento de Exportacdo do Acu, Pessoa Juridica criada com
a funcdo especifica de implantar e administrar a ZPE e, nessa condicdo, exclusivamente responsavel
por prestar servicos as empresas que ali se instalarem e auxiliar as autoridades aduaneiras, nos termos

da Resolugdo CZPE n° 5, de 1° de setembro de 2009 e suas posteriores alteracdes;

CODIN: Companhia de Desenvolvimento Industrial do Estado do Rio de Janeiro, entidade integrante
da Administracdo Publica Indireta do Estado, Sociedade de Economia Mista cuja autorizacdo de

criacdo se deu atraves da Lei n®5.969, de 28 de novembro de 1967 e delegataria, nos termos do Decreto
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Estadual n°® 46.252 de 26 de fevereiro de 2018, para propor o processo de selecdo da empresa ou
Consorcio que ird constituir Pessoa Juridica para exercer, em regime de exclusividade, a
Administracdo da Zona de Processamento de Exportacdo do Acu, incluida a implantacdo, manutengédo
e exploracdo das competentes atividades e servigos necessarios para o seu funcionamento, bem como

adquirir o Imovel, objeto da presente Promessa, onde a ZPE instalar-se-a.

Coligadas: Sociedades submetidas a influéncia significativa de outra sociedade. Ha influéncia
significativa quando se detém ou se exerce o poder de participar nas decisdes das politicas financeira
ou operacional da investida, sem controla-la. E presumida influéncia significativa quando houver a

titularidade de 20% (vinte por cento) ou mais do capital votante da investida, sem controla-la;

Consorcio: E o grupo de licitantes, solidariamente responsaveis pelo cumprimento das obrigacoes
decorrentes do Edital de Selecdo e vinculados por Termo de Compromisso de Constituicdo de

Consorcio;

Contribuicdo Fixa Mensal: Montante a ser pago mensalmente pela Adjudicataria e/ou pela AZPE,
tendo por objetivo ressarcir a CODIN dos custos e despesas judiciais e extrajudiciais, administrativas
e operacionais, diretas e indiretas, a serem realizados no ambito das Acdes de Desapropriacdo dos

Lotes, até os seus efetivos transitos em julgado;

Controlada: Sociedade na qual a Controladora, diretamente ou por meio de outras Controladas, é
titular de direitos de socio que Ihe assegurem, de modo permanente, a maioria de votos nas deliberacoes
sociais e 0 poder de eleger a maioria dos administradores da sociedade controlada, e usa efetivamente
seu poder para dirigir as atividades sociais e orientar o funcionamento dos 6rgdos da mesma sociedade

controlada;

Controladora: Pessoa fisica ou juridica que:
i. € titular de direitos de socio que lhe assegurem, de modo permanente, a maioria dos votos nas
deliberacbes da assembleia-geral ou reunido de socios e o poder de eleger a maioria dos

administradores da sociedade controlada; e
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ii. usa efetivamente seu poder para dirigir as atividades sociais e orientar o funcionamento dos 6rgaos

da sociedade controlada;

Controle da AZPE: detém a titularidade de pelo menos 50% (cinquenta por cento) mais uma das
acOes representativas do capital social votante da AZPE;

Contrato: Instrumento celebrado entre a CODIN, tendo como tendo como interveniente o ERJ e a
Adjudicatéaria, posteriormente cedido a AZPE, sociedade de propdsitos especificos a ser constituida
pela mesma Adjudicatéria, tendo por objeto estabelecer diretrizes para formalizacdo da execucao do
processo de administracdo da Zona de Processamento de Exportagdo do Agu, incluida a implantacéo,
manutencdo e exploracdo e das competentes atividades e servicos necessarios para 0 Seu

funcionamento.

CZPE: Conselho Nacional das Zonas de Processamento de Exportacdo, 6rgao colegiado integrante da
estrutura basica do Ministério da Industria, Comércio Exterior e Servi¢cos — MDIC, sendo a principal

instancia decisoéria da Politica Nacional das ZPEs;

Estado: Estado do Rio de Janeiro, Pessoa Juridica de Direito PuUblico Interno;

Imovel: area destinada a implantacdo da ZPE do Acu, a ser adquirida pela Adjudicataria e transferida

a AZPE por esta constituida, composta pelos 14 (quatorze) Lotes (Anexo 2);

Lotes: Lotes objeto das Acdes de Desapropriacdo, cujas imissdes provisorias de posse ja foram
cumpridas e efetivadas em favor da CODIN, que deverdo constituir uma matricula Unica a ser

transferida a AZPE ap0s os respectivos transitos em julgado, formando o Imovel (Anexo 1);
Promessa: O presente instrumento de Promessa de Compra e Venda celebrado inicialmente entre a

CODIN e a Adjudicataria, posteriormente cedido a AZPE, sociedade de propdsitos especificos a ser

constituida pela mesma Adjucataria;
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Regularizagdo Fundiaria: Consiste no conjunto de medidas juridicas, sociais, ambientais,
urbanisticas e de sustentabilidade, dirigidas no sentido da consolidacdo da ocupagdo dos Lotes
relacionados no Anexo 1 da PROMESSA (Anexo IV) pela Adjudicatéria, cuja situacdo juridica e
respectivas datas de imissédo na posse pela OUTORGANTE estdo descritas nos Processos Judiciais
mencionados na Relacdo de Lotes constante do referido Anexo 1, sendo certo que eventuais custos
pela remocdo de terceiros ficardo EXCLUSIVAMENTE a cargo da OUTORGADA, uma vez que,
como foi ressaltado pela Assessoria de Pericias e Avalia¢cBes Imobiliarias da Procuradoria Geral do
Estado do Rio de Janeiro, no Parecer Técnico N° 70/2019, fls. 647/656 do Processo Administrativo n°
E-12/16940/18, “a avaliacdo deve se restringir ao real valor da area, nas condigdes em que se
encontrava quando do decreto expropriatorio, e ndo com vistas ao mercado imobiliario ou ao seu
eventual aproveitamento econdmico”, de acordo com entendimento juridico exarado pelo acérdao
proferido pela 22 Camara Civel do TJRJ, Apelagdo Civel n° 8.293/95, de relatoria do eminente Des.

Sérgio Cavalieri Filho.

Valor Resultante do Imével: Montante total a ser pago pela Adjudicataria e/ou pela AZPE a CODIN,
constituido pelo Valor Fixo do Imdvel e Valor Variavel do Imovel;

Valor Fixo do Imovel: Montante total a ser pago pela Adjudicataria composto pelo somatorio do

Valor do Terreno e do Valor de Implantagéo do DI-SJB;

Valor do Terreno: Montante a ser pago pela Adjudicataria ou pela AZPE, referente ao Imdvel,
composto pelo somatdrio dos valores das avaliagdes administrativas dos Lotes que deram origem ao

Imovel nos autos das AcBes de Desapropriacao;

Valor de Implantacdo do DI-SJB: todos os custos ja realizados a titulo de complementacéo,
honorarios advocaticios, juros compensatorios, moratorios, custas e taxas judiciais, além de quaisquer
outras despesas judiciais e extrajudiciais, administrativas e operacionais realizadas em decorréncia das
desapropriacOes dos Lotes, de forma direta e indireta, até a data da publicacdo do Edital de Selegéo,

conforme Memoria de Calculo (Anexo 5);
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Valor Variavel do Imdvel: Montante a ser pago pela AZPE, referente a eventual diferenca entre os

valores ja pagos como “Valor Fixo do Imével” e o valor das indenizagdes ao final fixadas pelos juizos

das respectivas A¢des de Desapropriacdo dos Lotes, acrescidos de honorarios advocaticios, juros

compensatdrios, moratorios e demais valores que deste possam decorrer;

ZPE: Zona de Processamento de Exportacdo, area de livre comeércio com o exterior, considerada Zona

Primaria para efeito de controle aduaneiro, destinada a instalacdo de empresas voltadas para a producéo

de bens a serem comercializados no exterior, inclusive com tratamentos tributario, cambial e

administrativo especificos.

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO, PRECO E FORMA DE PAGAMENTO

A OUTORGANTE se compromete a vender a OUTORGADA o Imovel, constituida de 14
(quatorze) Lotes, atualmente de posse da OUTORGANTE, objeto das Ac¢bes de Desapropriacao

em tramite, cuja identificacdo, descricédo e delimitacdo encontram-se nos Anexos 1 e 2 do presente

instrumento, rubricado pelas Partes, pelo preco total fixado, a ser pago através de depdsito na

conta corrente n° 85-0, agéncia 6898-5, do Banco Bradesco (237), de acordo com 0 seguinte:

a)

b)

Uma primeira parcela denominada “Valor Fixo do Imovel”, correspondente ao somatdrio dos
“Valor do Terreno”, ora prometidos a venda, no montante de R$ 7.494.165,34 (sete milhdes,
guatrocentos e noventa e quatro mil, cento e sessenta e cinco reais e trinta e quatro centavos),
acrescido do “Valor de Implantacdo do DI-SJB”, correspondente as despesas judiciais e
extrajudiciais, administrativas e operacionais, diretas e indiretas decorrentes do processo
expropriatério, no valor de R$ 1.682.333,44 (um milhdo, seiscentos e oitenta e dois mil,
trezentos e trinta e trés reais e quarenta e quatro centavos), totalizando, assim, R$ R$
9.176.498,78 (nove milhdes, cento e setenta e seis mil, quatrocentos e noventa e oito reais e

setenta e oito centavos).

Até 11 (onze) parcelas adicionais referentes ao “Valor Variavel do Imével”, correspondente
a eventual diferenca entre os valores ja pagos, em conformidade com a alinea “a” supra e 0

valor das indenizacdes ao final fixadas pelos juizos, nos autos das respectivas Ac¢des de
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Desapropriacao dos Lotes que dardo origem a ZPE, descritos no Anexo 1 e 2, ja referido no
caput desta Clausula, além de honorarios advocaticios, juros compensatorios, moratorios e
demais valores que deste possam decorrer até a transferéncia definitiva da propriedade dos
referidos imoveis a OUTORGADA.

Paragrafo Primeiro: A OUTORGADA obriga-se a realizar o pagamento do Valor Fixo do

Imo6vel em 10 (dez) dias a contar da assinatura do presente Instrumento.

Paragrafo Segundo: Sem prejuizo das demais san¢des cabiveis pelo descumprimento das
obrigacGes assumidas, caso a OUTORGADA néo pague o Valor Fixo do Imoével na data de
vencimento incorrerd em cobranca de juros de mora de 1% (um por cento) a.m., pro rata incidente
sobre o valor da parcela devida em atraso, atualizada pela variagéo anual da UFIR-RJ, acrescida

de multa contratual de 10%, aplicaveis até o recebimento integral do valor devido;

Paragrafo Terceiro: A OUTORGADA devera pagar, em até 15 (quinze) dias ap6s comunicacao
formal da OUTORGANTE, a parcela referente ao Valor Variavel do Imdvel, apos o transito em
julgado da respectiva Acdo de Desapropriacao, caso haja diferenca entre o valor pago de acordo

com as Avaliacdes Administrativas e a indenizacao ao final fixada pelos juizos.

Paragrafo Quarto: Sem prejuizo das demais sancfes cabiveis pelo descumprimento das
obrigacGes assumidas, caso a OUTORGADA néo pague o Valor Variavel do Imovel na data de
vencimento incorrerd em cobranca de juros de mora de 1% (um por cento) a.m., pro rata incidente
sobre o valor da parcela devida em atraso, atualizada pela variagéo anual da UFIR-RJ, acrescida
de multa contratual de 10%, aplicaveis até o recebimento integral do valor devido;

Paragrafo Quinto: Além dos valores de que tratam as alineas “a” e “b”, a OUTORGADA
obriga-se a pagar mensalmente, até o 5° (quinto) dia til, a partir do més subsequente da assinatura
da presente Promessa, a Contribui¢do Fixa Mensal no valor de 12.144 (doze mil cento e
quarenta e quatro) UFIR-RJ, tendo por objetivo ressarcir a OUTORGANTE dos custos e
despesas judiciais e extrajudiciais, administrativas e operacionais, diretos e indiretos, incorridos

pela OUTORGANTE quando do acompanhamento das A¢des de Desapropriacéo.
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Paragrafo Sexto: A Contribuicdo Fixa Mensal sera paga na proporcdo de 1/11 (onze avos),
relativa a quantidade de Acbes de Desapropriacéo que incidem sobre o Imovel, devendo o seu
valor ser reduzido proporcionalmente a medida em que ocorrer o transito em julgado das referidas
acOes, até o piso de 7/11 (sete onze avos). Para que ndo restem duvidas, a Contribuicao Fixa

Mensal devera ser paga, mensalmente, conforme tabela abaixo discriminada:

Quantidade
Equivalente
Acdes De Desapropriacdo | Acdes de Desapropriacéo Fragdo A Ser Paga EURIRRY
A Mensalmente Pela Paga
Em Curso Com Transito Em Julgado
Outorgada Mensalmente
Pela
Outorgada
11 (onze) 0 (zero) 11/11 12.144
10 (dez) 1 (um) 10/11 11.040
9 (nove) 2 (dois) 9/11 9.936
8 (oito) 3 (trés) 8/11 8.832
7 (sete) 4 (quatro) 7/11 7.728
6 (seis) 5 (cinco) 7/11 7.728
5 (cinco) 6 (seis) 7/11 7.728
4 (quatro) 7 (sete) 7/11 7.728
3 (trés) 8 (oito) 7/11 7.728
2 (dois) 9 (nove) 7/11 7.728
1 (um) 10 (dez) 7/11 7.728
0 (zero) 11 (onze) - .

Paragrafo Sétimo: A Contribuicdo Fixa Mensal sera devida até a data do transito em julgado
da ultima Acéo da Desapropriacéo, oportunidade em que a OUTORGADA fica desincumbida

da referida obrigacéo.
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Paragrafo Oitavo: Sem prejuizo das demais sancOes cabiveis pelo descumprimento das
obrigacGes assumidas, caso a OUTORGADA néo pague a Contribuicdo Fixa Mensal na data
do vencimento incorrera em cobranca de juros de mora de 1% (um por cento) a.m., pro rata
incidente sobre o valor da parcela devida em atraso, atualizada pela variagcdo anual da UFIR-RJ,

acrescida de multa contratual de 10%, aplicaveis até o recebimento integral do valor devido;

Paragrafo Nono: A falta de pagamento de 03 (trés) parcelas mensais, consecutivas ou ndo,
acarretard a rescisdo de pleno direito deste instrumento, desde que a OUTORGADA seja
notificada para liquidar o débito em até 15 (quinze) dia, devendo, nesta hipdtese, a
OUTORGADA devolver a OUTORGANTE, de imediato, a posse do imdvel, sem qualquer

direito de retencéo, perdendo os valores até entdo pagos, a titulo de perdas e danos.

Paragrafo Décimo: A conta corrente mencionada no caput desta Clausula sera utilizada
exclusivamente para o pagamento do Valor Fixo do Imdvel, do Valor Variavel do Imdvel e da
Contribuicédo Fixa Mensal, em beneficio da OUTORGANTE.

Paragrafo Décimo Primeiro: A OUTORGADA obriga-se a depositar recursos adicionais na
conta corrente em questdo, se e tdo logo seja constatada a insuficiéncia dos recursos para as

despesas previstas nesta Clausula.

Paragrafo Décimo Segundo: Os Lotes que constituem o Imovel estdo em processo de
desapropriacdo pela OUTORGANTE, o que ¢ de pleno conhecimento da OUTORGADA.

Paragrafo Décimo Terceiro: A presente Promessa de Compra e Venda é celebrada em carater
irretratavel e irrevogavel, razdo pela qual as Partes, inclusive, a INTERVENIENTE, se obrigam

a manter por si e seus sucessores a qualquer titulo, a presente sempre firme, boa e valiosa.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGAGCOES DA OUTORGANTE

A OUTORGANTE se obriga a dar pleno andamento e prosseguimento as AcOes de

Desapropriacdo tendentes a obter a aquisi¢do originaria das areas que dardo origem a ZPE,
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descritas no Anexo 1 e 2 deste instrumento até a expedicao e registro, no Cartorio Imobiliarios,

dos Mandados de Transcrigdo das areas aqui referidas.

Paragrafo Primeiro: A OUTORGANTE praticara junto ao Cartdrio de Registro Imobiliario da
Comarca de Séo Jodo da Barra ou outro que vier a lhe suceder, todos 0s atos necessarios ao
registro/averbacdo de cada um dos respectivos Mandados Judiciais de Imissdo Provisoria na Posse
e de Transcricdo Imobiliaria expedidos nas competentes A¢bes de Desapropriacdo e também a
eventuais atos relativos a aprovacdo do projeto de demoligdo, requerimento de licencas,
autorizacdes, remembramentos, desmembramentos, e todos o0s demais atos necessarios a
viabilizacdo do empreendimento no Imovel e areas descritas nos Anexo 1 e 2, tudo a ser custeado
pela OUTORGADA, conforme disposices da Clausula Primeira, sem qualquer 6nus financeiro
paraa OUTORGANTE.

Paragrafo Segundo: A OUTORGADA compromete-se a atender a cada exigéncia do Poder
Pablico no prazo de até 15 (quinze) dias Uteis, prazo que também sera observado pela
OUTORGANTE na préatica de cada ato que lhe competir.

CLAUSULA TERCEIRA — DA IMISSAO NA POSSE

A OUTORGADA fica neste ato imitida na posse do imdvel objeto da presente, que se encontra
livre e desimpedido de pessoas e coisas, por bem desta e da clausula constituti, cabendo-lhe assim,
doravante, os beneficios e as responsabilidades decorrentes desta transferéncia, inclusive as
relativas a pagamento de tributos, contribuicdes parafiscais e precos publicos vinculados ao
Imével, bem como o pagamento da taxa condominial prevista no item 5.44.1 do Termo de
Referéncia (Anexo | do Edital).

CLAUSULA QUARTA — DA CESSAO SUCESSORIA E A TERCEIROS

A OUTORGADA obriga-se a transferir o direito de uso do terreno, o dominio, posse e propriedade

do Imdvel, tdo logo a tenha, para a Empresa Administradora a ser constituida nos termos do Edital
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de Selecédo Publica n° 01/2020, no prazo de 90 (noventa) dias a contar da assinatura da presente

Promessa.

Paragrafo Primeiro: A cessdo ou transferéncia dos direitos decorrentes deste instrumento, bem
como os atos de cessdo de controle acionario da OUTORGADA, incorporacdao da OUTORGADA
e incorporacdo, pela OUTORGADA, de outra(s) sociedade(s) dependem do atendimento, pelo
cessionario ou novo controlador, das condi¢fes de qualificacdo que justificam a participacdo da
OUTORGADA no Projeto e da manutenc¢édo da destinagdo do Imovel objeto deste instrumento.

Paragrafo Segundo: Em virtude da finalidade do empreendimento e, da destinacdo do Imovel,
ndo poderda a OUTORGADA ceder ou transferir os direitos decorrentes desta Promessa, sem 0
prévio e expresso consentimento da OUTORGANTE, que tera por finalidade a verificagdo da
manutencdo da destinacdo dos imdveis e das condicbes de qualificacdo pela cessionaria, no que
couber, sob pena de rescisdo da presente Promessa de Compra e Venda, na forma da Clausula

Sexta.

Paragrafo Terceiro: Mesmo depois de implantado o projeto objeto da Sele¢ao Publica n® 01/2020
e previsto no Contrato, NAO podera ser dada ao Imdvel, pela OUTORGADA ou terceiros que
venham a sucedé-la, destinagao diversa da prevista nos referidos documentos e nos “considerando”

deste instrumento, sem a prévia e expressa anuéncia da OUTORGANTE.

Paragrafo Quarto: Além das hipoteses previstas na presente Clausula, a OUTORGADA
somente podera transferir o dominio ou a posse do Imovel para empresas titulares de projetos ja
aprovados pela CZPE e mediante clausula resolutiva que preveja a reversao da transferéncia nos

casos de:

a) Descumprimento do prazo de 90 (noventa) dias para inicio das obras de instalacdo do
estabelecimento industrial, quando ndo houver prorrogagéo autorizada pela CZPE;
b) Descumprimento do prazo previsto para término das obras de instalacdo do

estabelecimento industrial, quando ndo autorizada a prorrogacao pela CZPE; e,
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c) Cessdo de direitos sobre o imovel ou sobre o projeto, salvo quando expressamente

autorizada pela CZPE.

Paragrafo Quinto: Em caso de rescisdo desta Promessa, motivada pela OUTORGADA, 0s
investimentos realizados por esta, administradora da ZPE, serdo indenizados pela
OUTORGANTE, que retera o valor minimo de 50% (cinquenta por cento) das parcelas
denominadas Valor Fixo do Imdvel e Valor Variavel do Imdvel, que ja tenham sido pagas pela
OUTORGADA, cujo pagamento sera realizado até o dia 31 de dezembro do exercicio financeiro
seguinte, de acordo com a Lei Orcamentaria Anual (“LOA)” e com a Lei de Diretrizes
Orcamentarias (“LDO”) do Estado do Rio de Janeiro. As parcelas indenizadas pela
OUTORGANTE a OUTORGADA seréo corrigidas monetariamente pelo IGPM (indice Geral de
Precos de Mercado), sem a incidéncia de juros, que ndo se aplicardo ao pagamento da referida

parcela indenizatoria.

Paragrafo Sexto: O Comité de Coordenagdo e Supervisdo arbitrard, além do valor bésico da
indenizagdo com as retencdes acima, o percentual adicional de retengéo sobre o Valor Fixo do
Imovel e o Valor Variavel do Imével que reflita as peculiaridades do caso concreto, sopesadas a
gravidade do motivo da rescisdo, a responsabilidade da OUTORGADA, a culpa concorrente do
Estado e/ou da CODIN e as vantagens econémicas porventura auferidas pela OUTORGADA,
administradora da ZPE, com o0 empreendimento, podendo o referido percentual chegar ao maximo
de 20% (vinte por cento). N&o havera devolucdo ou indenizacdo das parcelas a serem pagas a

titulo de Contribuicdo Fixa Mensal.

CLAUSULA QUINTA - DA IMPLANTACAO

A OUTORGADA obriga-se constituir a AZPE até 7 (sete) dias a contar da assinatura desta
Promessa de Compra e Venda, integralizando o capital nos prazos previstos no item 5.12 do Termo
de Referéncia (Anexo | do Edital), transferindo a AZPE os direitos e obrigacdes inerentes a
Promessa, bem como & implantagdo e administracdo da ZPE, devendo esta permanecer como
Coligada ou Controlada pela OUTORGADA no curso da atividade empresarial a ser

desenvolvida, salvo nas hipoteses previstas neste Instrumento.
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Paragrafo Primeiro: A OUTORGADA deverd apresentar a OUTORGANTE Plano de
Negdcios com metas fisicas e comerciais, demonstrativos de resultados, indicadores de viabilidade
e matriz de risco do Projeto de implantacdo da Zona de Processamento de Exportagdo, nos termos
do Edital de Selecdo Publica n® 01/2020, no prazo de 90 (noventa) dias, a contar da assinatura do

presente Instrumento.

Paragrafo Segundo: A OUTORGADA devera apresentar a OUTORGANTE, ainda,
Cronograma Fisico-Financeiro, bem como Projeto de arquitetura ja aprovado pela Prefeitura, no

prazo de 180 (cento e oitenta) dias, a contar da assinatura do presente Instrumento.

Paragrafo Terceiro: A inobservancia dos prazos previstos nesta Clausula, seja pela nao
apresentacao dos referidos documentos, a sua ndo implantacdo ou o atraso de quaisquer de suas
etapas, nos prazos contratados, sujeitara a OUTORGADA, sem prejuizo das demais sang¢des
cabiveis, cobranca de juros de mora de 1% (um por cento) a.m., pro rata, calculado sobre o Valor
Fixo do Imdvel, atualizada pela variacdo anual da UFIR-RJ, acrescida de multa contratual de

10%, aplicaveis até a regularizacéo da situacao.

Paragrafo Quarto: Os prazos estipulados nesta Clausula somente poderdo ser prorrogados se
apresentado pela OUTORGADA requerimento tempestivo e devidamente justificado, a qual a
OUTORGANTE devera, através de ato igualmente motivado, autorizar ou néo.

Paragrafo Quinto: A OUTORGADA devera executar, até 26 de junho de 2021, 10% do
cronograma fisico-financeiro apresentado, relativo a Primeira Etapa do Projeto, nos termos da Lei
n°11.508/2007 e da Resolugdo CZPE n° 05/20009.

Paragrafo Sexto: A OUTORGADA devera concluir a Primeira Fase do Projeto no prazo
estabelecido no Cronograma Fisico-Financeiro, nos moldes e quantitativos estimados da Proposta

de Criacdo da ZPE do Acu, conforme a seguinte tabela:

. ITEM QUANT | 1°Etapa

PROJETOS, SUPERVISAO DE OBRAS E LICENGAS. vb = 1.500.000
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L -

2.2

2.1

2.3

24

2.5

2.6

2.7

INFRAESTRUTURA INSTITUCIONAL

Prédio da Receita Federal m2 600
Prédio da Administracéo, restaurante e servigos m?2 1.000
Patio de Estoque m?2 5.000
Péatio estacionamento m2 5.000
Galpao para depésito geral m?2 5.000
Equi_pamen_tos, viaturas, empilhade_irzfls, baflanga, mobiliério vb

guaritas e sistema de seguranca e vigilancia

Cerca no perimetro da area total (todas as 3 etapas) m 5.333,1

15.931.000

1.034.000

1.723.000

1.520.000

1.000.000

2.000.000

7.315.000

1.339.000

L -

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

3.9

INFRAESTRUTURA INTERNA

Aterro para conformacéo do greide das pistas m3 12.000
Implantacdo de galerias de micro drenagem m 1.500
Implantacdo das vias internas com pistas asfaltadas, meios-fios, 1.200
sarjetas e drenagem superficial das pistas e cal¢adas.

Implantagdo da rede distribuidora de agua potavel m 1.200
Implantacdo da rede coletora de esgotos m 1.200
Implantacdo da Estacdo de Tratamento de Esgotos Sanitarios un

Implantacdo da rede de energia elétrica 34,5KV m 1.200
Implantagdo de rede de fibra 6tica m 1.200
Implantagdo da area verde (grama e mudas de arvores) m?2 5.000

9.488.000

613.000

750.000

3.060.000

538.000

1.224.000

2.385.000

538.000

305.000

75.000

L -

41

4.2

INFRAESTRUTURA EXTERNA
Adugdo de agua m 3.870
Implantac&o de linha de alimentacéo elétrica em 34,5 KV m 11.900

11.258.000
1.942.000

5.331.000
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4.3  Implantagdo de rede de fibra dtica m 3.870 985.000
4.4  Construcéo de emissario para a drenagem e esgoto tratado 3.000.000
N l

SERVICOS COMPLEMENTARES E DE APOIO vb - 2.500.000

INVESTIMENTO TOTAL 40.677.000

Paragrafo Sétimo: A OUTORGANTE e a INTERVENIENTE ndo terdo qualquer
responsabilidade financeira em relacdo a implantacdo da infraestrutura do Imdvel adquirido, que
caberd 8 OUTORGADA ou quem a suceder, nem tampouco & implantacdo da infraestrutura
comum da ZPE, que sera de responsabilidade exclusiva e solidaria da OUTORGADA e das
demais empresas que se instalarem em qualquer dos lotes que comp&em a Zona de Processamento
de Exportacdo do Acu.

Paragrafo Oitavo: A OUTORGADA deverd observar o projeto de loteamento aprovado pelo
Municipio de Sao Jodo da Barra e 0 Regulamento Interno do DISJB, que constituem os Anexos 3
e 4 do presente instrumento.

Paragrafo Nono: A OUTORGADA podera formar ou ingressar em Consorcio com as demais
indUstrias que vierem a se instalar na ZPE com o intuito de conjugar esforcos para implementacdo
e posterior manutencdo da totalidade ou de Parte da infraestrutura comum da Zona de

Processamento de Exportagédo do Acu.
Paragrafo Décimo: A OUTORGANTE e a INTERVENIENTE se obrigam a dar pleno apoio

institucional e adotar todas as medidas administrativas e legais necessarias a efetividade de
implantacdo da ZPE.
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Paragrafo Décimo Primeiro: Caso haja impedimento judicial para a OUTORGADA alcancar
qualquer dos prazos acima assinalados, enquanto perdurar o impedimento judicial, ficardo

suspensos 0s prazos consignados na presente Clausula.

CLAUSULA SEXTA — DAS HIPOTESES DE RESCISAO/DAS CONDICOES RESOLUTIVAS

Sabedora a OUTORGADA de que a presente venda tem por eScopo servir como meio para
implantacdo da Zona de Processamento de Exportacdo do Acu, esta Promessa sera rescindida a

qualquer momento antes da lavratura da Escritura de Compra e Venda nas seguintes hipdteses:

a) Se qualquer Parte entrar em liquidacdo judicial ou extrajudicial, tiver a recuperacdo judicial
decretada judicial ou extrajudicialmente, entrar em processo de faléncia ou tiver a faléncia
decretada;

b) A critério da OUTORGADA, em razéo da cessao parcial ou total da presente Promessa a
qualquer terceiro sem a prévia e expressa anuéncia por escrito da OUTORGANTE. A nao
rescisdo da Promessa nesta hipdtese ndo devera significar a anuéncia ou concordancia da
OUTORGANTE com a cessdo da presente Promessa, 0 qual permanecera valida e passivel
de execucéo especifica entre as Partes;

c) Caso o pagamento de qualquer uma das parcelas referente ao Valor Fixo do Imovel e Valor
Variavel do Imoével de que trata a Clausula Primeira ndo seja realizada, pela OUTORGADA,
até a data indicada na respectiva Clausula;

d) Caso a OUTORGADA incorra na hipotese de que trata o Paradgrafo Nono da Clausula
Primeira, referente a reincidéncia no atraso e/ou falta de pagamento de 3 (trés) parcelas da
Contribuicéo Fixa Mensal;

e) Na hipdtese de descumprimento néo justificado dos prazos para entrega do Plano de Negdcios
com metas fisicas e comerciais, demonstrativos de resultados, indicadores de viabilidade e
matriz de risco do Projeto de implantagdo da Zona de Processamento de Exportacdo
estabelecido no Paragrafo Primeiro da Clausula Quinta;

f) Na hipétese de descumprimento ndo justificado dos prazos para entrega do Projeto de
arquitetura e Cronograma Fisico-Financeiro estabelecidos no Paragrafo Segundo da Clausula
Quinta;
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g) Na hipdtese de descumprimento ndo justificado do prazo para execucdo de 10% da obra de
implantacéo estabelecido no Cronograma Fisico-Financeiro, nos termos do Paragrafo Quinto
da Clausula Quinta;

h) Na hipdtese de descumprimento ndo justificado do prazo para conclusdo das obras de
implantacéo estabelecido no Cronograma Fisico-Financeiro, nos termos do Paragrafo Sexto da
Clausula Quinta; e,

i) Nas hipdteses de rescisdo do Contrato.

Paragrafo Primeiro: Na ocorréncia de qualquer dos eventos previstos nesta Clausula, a Parte
ofendida devera notificar a Parte Infratora por escrito, na figura do seu representante, descrevendo
minuciosamente as razdes da rescisdo, sendo permitido a outra Parte que, no prazo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento da notificacdo, resolva integralmente ou refute o alegado
descumprimento, ficando estabelecido que, caso o descumprimento ndo esteja sanado, a Parte
prejudicada podera considerar a presente Promessa rescindida, notificando a outra Parte neste

sentido.

Paragrafo Segundo: O ndo cumprimento pela Parte infratora da falta apontada na notificacédo
prevista no Paragrafo Primeiro acima, no prazo convencionado, dara direito a Parte inocente dar

por rescindida a presente Promessa, cumulado de indenizagéo pelos danos emergentes diretos.

Paragrafo Terceiro: Caso a rescisao seja motivada por descumprimento das obrigaces atribuidas
a OUTORGADA, a ela ndo assistira direito de retencdo ou de indenizagdo por benfeitorias,
construcdes ou acessodes, resolvendo-se a propriedade em favor da OUTORGANTE, a quem

devera ser restituida a posse dos imaveis.

Paragrafo Quarto: Em razdo da rescisdo desta Promessa, a OUTORGANTE devera restituir a
OUTORGADA todo o montante relativo ao pagamento do Valor Resultante do Imodvel,
descontados (i) os prejuizos apurados causados pela OUTORGADA em decorréncia do
descumprimento de obrigacGes contratuais; e (ii) as multas contratuais cabiveis e ndo pagas até a

data do pagamento do Valor Resultante do Imovel.
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Paragrafo Quinto: Em caso de rescisdo desta Promessa, 0s investimentos realizados pela
OUTORGADA, administradora da ZPE, serdo indenizados pela OUTORGANTE, que reterd o
valor minimo de 50% (cinquenta por cento) das parcelas denominadas Valor Fixo do Imovel e
Valor Variavel do Imovel, que ja tenham sido pagas pela OUTORGADA. As parcelas indenizadas
pela OUTORGANTE a OUTORGADA serdo corrigidas monetariamente, sem a incidéncia de

juros, que ndo se aplicardo ao pagamento da referida parcela indenizatoria.

Paragrafo Sexto: O Comité de Coordenacdo e Supervisdo arbitrara, além do valor basico da
indenizacdo com as retencdes acima, o percentual adicional de retencdo sobre o Valor Fixo do
Imovel e o Valor Variavel do Imovel que reflita as peculiaridades do caso concreto, sopesadas a
gravidade do motivo da rescisao, a responsabilidade da OUTORGADA, a culpa concorrente do
Estado e/ou da CODIN e as vantagens econémicas porventura auferidas pela OUTORGADA,
administradora da ZPE, com o0 empreendimento, podendo o referido percentual chegar ao maximo
de 20% (vinte por cento). Nao havera devolugdo ou indenizacgéo das parcelas a serem pagas a titulo

de Contribuicéo Fixa Mensal

Paragrafo Sétimo: Nas hipoteses de rescisdo da presente Promessa, a OUTORGANTE ou a
INTERVENIENTE poderdo realizar outro procedimento de Selecdo Publica para escolha de
Empresa interessada em substituir a OUTORGADA nas obrigacGes até entdo assumidas neste
instrumento e no Contrato. Neste caso, em relagdo a &rea perdida em favor da OUTORGANTE,
a OUTORGADA, caso faca jus a restituicdo de valores pagos, terd direito a receber da
OUTORGANTE o valor que esta vier a receber quando o Imovel for vendido pela
OUTORGANTE a terceiros, limitado tal valor aquele pago pela OUTORGADA de acordo com

a Clausula Primeira.

CLAUSULA SETIMA - DA EVICCAO

A OUTORGANTE se responsabiliza pela evicgéo de direito em favor da OUTORGADA, na

forma da lei.
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CLAUSULA OITAVA — DAS CONDICOES RESOLUTIVAS E O COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA

A Promessa de Compra e Venda, é celebrada sob condicdo resolutiva, nos termos do artigo 127,
128 e 420 do Cadigo Civil (Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002), ao atendimento das obriga¢des
ajustadas nesta Promessa, sendo exigivel de parte a parte, apdés o completo implemento dos

seguintes pressupostos:

a) Pela OUTORGANTE: Concluséo das A¢Oes de Desapropriacdo e consequente constituigéo
das matriculas dos Lotes; e,

b) Pela OUTORGADA: obrigacédo de pagamento do Preco Total Fixado e satisfacdo das demais
obrigacgdes inerentes e acessorias a concretizacdo do negocio, em especial a conclusdo da

Primeira Etapa do Projeto de que trata a Clausula Quinta, Paragrafo Sexto.

Paragrafo Primeiro: Apds a comprovacéo da total quitacdo do pagamento pela aquisicdo do bem
objeto deste instrumento, incluidos os encargos acessorios, a OUTORGANTE se obriga a
outorgar, em favor da OUTORGADA, a escritura de compra e venda do Imovel objeto desta

promessa, sob pena de adjudicacdo compulsoria.

Paragrafo Segundo: A escritura definitiva de compra e venda sera lavrada no prazo de 30 (trinta)
dias, contados da data da constituicdo da matricula, de cada um dos Lotes que constituem o Imdvel,
objeto da presente promessa de compra e venda de bem futuro, junto ao competente Cartério do
Registro de Imoveis e, ap6s o integral cumprimento dos pagamentos dispostos na Clausula
Primeira, bem como o cumprimento de todas as obrigacOes e prazos previstas no Termo de
Referéncia e nesta Promessa de Compra e Venda, em especial as obrigacdes de que trata a Clausula
Quinta, Paragrafo Sexto [Primeira Fase do Projeto], devendo a OUTORGADA se responsabilizar
por todos os custos para a sua lavratura, inclusive registro, escrituras de rerratificacdo e aditamento
que se facam necessarias, certiddes obrigatdrias, imposto de transmissdo e qualquer outro tributo

eventualmente exigivel, atual ou que venha a ser criado.

Paragrafo Terceiro: Na lavratura da escritura definitiva a ser firmada entre OUTORGANTE e

OUTORGADA, constara Clausula reafirmando, com as devidas adapta¢des, o que consta do caput
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das Clausulas Quarta, bem como Clausula resolutiva, prevendo que, nas hipoteses de cessao,
locacdo ou venda dos imoveis, ou, ainda, na constituicdo de qualquer tipo de gravame sobre ele,
devera constar do instrumento contratual respectivo, declaracdo do cessionério, do locatério, do
comprador ou do credor de que conhece e aceita integralmente os seus termos, assumindo este(s)
as obrigacOes aqui pactuadas, nelas ficando sub-rogados, por serem tais obrigacdes inerentes a

propriedade.

Paragrafo Quarto: A OUTORGANTE obriga-se a realizar o Registro no Cartorio competente,
através de Matricula Unica, englobando todos os 14 (quatorze) Lotes objetos da presente promessa
de compra e venda que, outrora, foram registrados separadamente em nome da OUTORGADA,

constituindo-se assim a Zona de Processamento de Exportagdo do Agu.

Paragrafo Quinto: Satisfeitos todos os Termos e Condi¢des Resolutivas previstas nesta
Promessa, caso a OUTORGADA se recuse a receber a Escritura de Compra e Venda, e desde que
notificada por escrito pela OUTORGANTE, sem que compareca para a lavratura no prazo de 10
(dez) dias contados a partir do recebimento da Notificacdo, a OUTORGANTE estara autorizada
a resolver a presente Promessa e reter as parcelas recebidas referentes ao Valor Resultante do

Imovel, nos termos do disposto no artigo 418 do Cddigo Civil Brasileiro.

CLAUSULA NONA - DOS MECANISMOS CONSENSUAIS DE RESOLUGAO DE CONFLITOS

As partes deverdo criar o Comité de Coordenacao e Supervisdo a fim de promover mecanismos de
resolucédo de conflitos preferencialmente de forma consensual em face de eventuais desavencas
que surgirem ao longo do cumprimento deste instrumento de Promessa de Compra e Venda. Cada
Parte deverd indicar um representante para o Comité, os quais poderdo ser substituidos

periodicamente pela Parte indicante, por meio de notificagdo escrita as outras Partes.
Paragrafo Primeiro: O ERJ sera responsavel por designar uma pessoa da sua estrutura que sera

responsavel por coordenar os esforgcos de todas as Partes no tocante a implementacdo bem-sucedida

do Projeto e o cumprimento das obrigacfes estabelecidas nesta Promessa.
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Paragrafo Segundo: O Comité devera conduzir reunides mensais, no Municipio do Rio de Janeiro,
ou conforme acordado pelas Partes. As referidas reunides terdo a finalidade, além das estabelecidas no
Paragrafo Segundo da Clausula Sexta do instrumento de Contrato (Anexo V), buscar solugdes para
quaisquer obrigacOes estabelecidas nesta Promessa, que ndo tenham sido completadas, estejam em

mora ou tenham sido descumpridas.

Paragrafo Terceiro: Os representantes que poderdo estar acompanhados de outros representantes da
Parte, necessarios a conducdo da reunido, deverdo acordar antecipadamente sobre a agenda destas.

Paragrafo Quarto: As Partes buscardo solucionar prontamente todas as disputas que poderao surgir
no ambito desta Promessa e durante as reunides do Comité de Coordenacdo e Supervisdo. Caso a
disputa ndo possa ser dirimida pelo Comité, cada Parte deverd apontar um Executivo Sénior de sua
organizacdo para participar em uma reunido presencial no Municipio do Rio de Janeiro, que deverdao

se reunir em boa-fé para chegar a um acordo.

Paragrafo Quinto: Caso a disputa ndo seja dirimida pelo Comité ou pelos Executivos Seniores, as
Partes deverdo submeter a disputa ao Poder Judiciario do Municipio do Rio de Janeiro, nos termos da

Clausula Décima Quinta desta Promessa.

Paragrafo Sexto: Todas as decisdes do Comité deverdo ser escritas e assinadas pelos representantes

de cada uma das Partes.

CLAUSULA DECIMA - DA AUTONOMIA DAS OBRIGAGCOES

Todas as obrigagcdes assumidas no presente instrumento sdo exigiveis nos prazos e pela forma
convencionada, independentemente de qualquer aviso, interpelacdo ou notificagdo judicial ou
extrajudicial e a abstencao do exercicio, pela OUTORGANTE, de qualquer direito ou faculdade
assegurados neste instrumento, ou a sua tolerancia com o atraso no cumprimento de quaisquer
obriga¢cdes da OUTORGADA, ndo implicara rentncia aos referidos direitos e faculdades nem
configurara precedente ou novacéo, permanecendo intacta a possibilidade de exercicio, a qualquer

tempo, de tais direitos e faculdades.
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA- DA AUTONOMIA DAS CLAUSULAS

Caso qualquer das disposi¢des aqui contidas seja declarada nula ou invalida, as demais disposicoes
permanecerdo em pleno vigor. Nessa hipotese, as Partes se comprometem a rever as disposicoes
consideradas nulas e invalidas e aperfeicoa-las considerando a legislacao vigente, de maneira que
sejam mantidos os objetivos e o equilibrio econémico contratual em relacdo as disposicdes

declaradas nulas e invalidas.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DA PARIDADE DA RELACAO DAS PARTES

A OUTORGADA, reconhecendo-se diante de uma relagdo contratual ndo consumerista, e
reconhecendo-se, ademais, ndo hipossuficiente, declara ter pleno conhecimento da natureza
obrigacional dos direitos originados por este instrumento e dos riscos envolvidos no
empreendimento, que assume de livre e espontanea vontade, e renuncia expressamente a protecédo
outorgada pelo artigo 37 da Lei n. 6.766/79, ndo podendo imputar a OUTORGANTE qualquer
responsabilidade por eventual prejuizo por atraso ou impedimento ao registro do loteamento por
motivo que ndo esteja sob controle da OUTORGANTE.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA BOA-FE CONTRATUAL

As Partes se obrigam a observar em seu relacionamento contratual ao Principio da boa-fé constante

do artigo 422 do Cdédigo Civil Brasileiro.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS NOTIFICACOES

Todas as comunicagdes entre as Partes deverdo ser feitas por escrito e serdo consideradas validas

com a assinatura da confirmacéo do recebimento:

Se paraa OUTORGANTE
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Diretor-Presidente: Fabio Eduardo Galvéo Ferreira Costa
Endereco: Avenida Rio Branco, 110, 34° andar, Centro do Rio de Janeiro — RJ. Cep: 20.040-001

Se paraa INTERVENIENTE

Governador em exercicio do Estado: Claudio Bomfim de Castro e Silva

Endereco: Palacio da Guanabara, localizado na Rua Pinheiro Machado, s/n°, Laranjeiras, Rio de
Janeiro — RJ. Cep: 22.238-900

Se paraa OUTORGADA

Diretor (a) Presidente:

Endereco:

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DO FORO

Fica eleito, para as questdes derivadas da presente Promessa, o Foro Central da Comarca do Rio

de Janeiro, com expressa rendncia de qualquer outro, por mais especial ou privilegiado que seja.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DOS ANEXOS

Constam como anexos ao presente instrumento:

Anexo 1: Relacdo dos Lotes (com memorial descritivo) que compdem o Imdvel
Anexo 2: Memorial Descritivo do Imovel

Anexo 3: Aprovacdo do Municipio do Projeto de Loteamento

Anexo 4: Regulamento do Distrito Industrial de Sdo Jodo da Barra

Anexo 5: Memoria de Calculo

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente, para que produzam os efeitos
legais pertinentes.

Rio de Janeiro, __de _ de 2019.
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PELO INTERVENIENTE
ESTADO DO RIO DE JANEIRO

Claudio Bomfim de Castro e Silva
Governador em exercicio do Estado

PELA OUTORGANTE
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO INDUSTRIAL DO ESTADO DO RIO DE
JANEIRO - CODIN

Fabio Eduardo Galvao Ferreira Costa
Diretor-Presidente

PELA OUTORGADA

Diretor (a)

Diretor (a)

Testemunhas:
1_
2_
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