TERMO DE COMPROMISSO DE AJUSTAMENTO
DE CONDUTA (TAC) - que entre si celebram, de
um lado, o MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO
RIO DE JANEIRO - MPE/RJ e o ESTADO DO RIO
DE JANEIRO, através da INSTITUTO ESTADUAL
DO PATRIMONIO CULTURAL - INEPAC; e, de
outro lado, LARGO DO BOTICARIO
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.

De um lado, o ESTADO DO RIO DE JANEIRO, através do MINISTERIO PUBLICO
DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO — MPE/RJ, doravante denominado MPE/RJ,
neste ato representado pelo Exmo. Sr. Promotor de Justica da 32 Promotoria de
Justica de Tutela Coletiva — Meio Ambiente Capital, Dr. Felipe Pires Cuesta,
Matricula 2.181; INSTITUTO ESTADUAL DO PATRIMONIO CULTURAL -
INEPAC, doravante denominado INEPAC, com sede na Rua da Quitanda,n® 86, 8°
andar, Centro, Rio de Janeiro/RJ, neste ato representado pelo seu Diretor Geral ,
Sr. MARCUS ANTONIO MONTEIRO NOGUEIRA, brasileiro, portador da carteira
de identidade n° 05.474.260, expedida pelo IFP-RJ e inscrito no CPF/MF sob o n°
753.743.827/72 estes, em conjunto, doravante denominados COMPROMITENTES;
e, de outro lado, LARGO DO BOTICARIO EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA., doravante denominada LARGO DO BOTICARIO LTDA,
sociedade limitada com sede na cidade de Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida das Nagoes Unidas, n° 7.815, Torre 2, 11° andar (parte), Bairro Pinheiros,
CEP 05425-905, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 29.460.514/0001-01, com seus atos
constitutivos registrados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE
n°® 35235163685, neste ato representado por um de seus procuradores:1)
MICHELLE DE OLIVEIRA MORKOSKI, brasileira, casada, advogada, portadora da
carteira de identidade n°® 23.954.896-6, expedida pela SSP/SP, inscrita no CPF sob
0 n° 246.801.708-08; e/ou 2) EDUARDO CARLOS DIAS CAMARGO, brasileiro,
solteiro, maior, hoteleiro, portador da carteira de identidade n° 8.354.366, expedida
pelo SSP/SP, inscrito no CPF sob o n° 016.649.718-26; e/ou, 3) JULIANA
APARECIDA DOS SANTOS, brasileira, solteira, maior, advogada, portadora da
carteira de identidade n°® 27.758.651-3, expedida pelo SSP/SP, inscrita no CPF sob
0 n° 266.348.638-81, todos com enderego comercial na sede da representada, ora
de passagem por esta cidade, pelos poderes conferidos através de procuragao
publica lavrada em 31/01/2018, junto ao 27° Tabelido de Notas de Sao Paulo/SP,

no Livro 2395 e Pag. 269, esta denominada COMPROMISSADA: /) ,
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Obijetivo

O presente Termo de Ajustamento de Conduta tem como objetivo a delimitagéo
exata dos termos necessarios e urgentes para a restauragéo dos iméveis n° 20, 26,
28, 28 - fundos e 30, todos tombados pelo Estado do Rio de Janeiro através do
Processo n° E-18/300.258/87, e denominado “Conjunto Arquitetdnico do Beco e
Largo do Boticario”, situado a Rua Cosme Velho, Cosme Velho, Rio de Janeiro,
bem como para a fiscalizagdo de implantagdo posterior de empreendimento
imobiliario no local, em consonancia com as normas de protecdo ao Patriménio
Cultural em relagéo ao referido conjunto tombado, objeto deste acordo;

Do Ministério Publico Estadual - MPE/RJ

CONSIDERANDO que o MPE/RJ é o 6rg&o publico competente para a promogao
de Inquerito Civil, legitimado para a propositura de Agéo Civil Publica, visando a
protecao do Meio Ambiente, do Patriménio Histérico Cultural e de outros interesses
difusos e coletivos, conforme artigo 129, inciso Ill, da Constituicdo Federal de 1988;

CONSIDERANDO que o MPE/RJ instaurou a Acéao Civil Publica n° 0022688-
21.2018.8.19.0001, para apurar o estado geral de conservacdo dos imoveis
tombados n° 20, 26 , 28, 28 - fundos e 30, situados no Largo do Boticario, Rio de
Janeiro/RJ, visando evitar que se perca e também que haja a plena restauragéo do
bem tombado estadual, tendo em vista o seu inestimavel valor histérico cultural;

CONSIDERANDO todos os termos da medida liminar ja deferida em carater de
urgéncia no bojo da Agao Civil Publica anteriormente mencionada:

CONSIDERANDO que o MPE/RJ constatou em vistoria realizada no passado, a
situagdo de extrema degradagédo dos imdveis tombados e a ocorréncia de uma
invasao na casa de n° 20, além da subtragdo de uma série de pegas histéricas;

CONSIDERANDO que o MPE/RJ reconheceu a boa fé e a auséncia de
culpabilidade, com a consequente inexisténcia de responsabilidade penal e
administrativa, da empresa LARGO DO BOTICARIO LTDA. e de seus
representantes legais, tendo em vista que a mesma nao causou a degradacéo dos
imoveis, ndo praticando qualquer crime contra o Patriménio Cultural ou mesmo
infragéo administrativa, até mesmo por ter adquirido os bens em momento posterior

a sua propria degradacéo; % L ;\/ )
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Do Instituto Estadual do Patrimonio Cultural — INEPAC

CONSIDERANDO que o INEPAC é o o6rgao responsavel pela preservacdao e
valorizagao do Patriménio Cultural do Estado do Rio de Janeiro, cuja competéncia,
entre outras, é a fiscalizagdo dos bens tombados visando sua conservagéo fisica,
estética e ambiental;

CONSIDERANDO que os imoveis que integram o Largo do Boticario sdo BTE
(Bem Tombado Estadual), o INEPAC realizou, sistematicamente, uma série de
vistorias ao local, notificando sua antiga proprietaria SYBIL BITTENCOURT,
quanto a sua responsabilidade em preservar a integridade dos iméveis tombados;

CONSIDERANDO que ao longo dos ultimos anos o INEPAC buscou alternativas
para solucionar a degradagao dos iméveis.

CONSIDERANDO a necessaria intervengédo e aprovagao prévia pelo Instituto de
todo o projeto de empreendimento a ser construido no local pela compromissada,
com o escopo de salvaguardar as caracteristicas originais do bem tombado;

Do Largo do Boticario Empreendimentos e Participacées Ltda. - LARGO DO
BOTICARIO LTDA.

CONSIDERANDO que a Sra. SYBIL BITTENCOURT foi a proprietaria recente dos
iméveis tombados n° 20, 26 , 28, 28 - fundos e 30, situados no Largo do Boticario,
Rio de Janeiro/RJ, que sao protegidos pelo tombamento estadual e que se
encontram em processo de total abando e degradagéo, motivo pelo qual, inclusive,
figura ainda como Ré na Acgao Civil Publica n® 0022688-21.2018.8.19.0001;

CONSIDERANDO que a Sra.SYBIL BITTENCOURT firmou a escritura publica de
Compra e Venda, no dia 18 de abril de 2018 junto ao 15° Oficio de Notas desta
Cidade, Livro 3834, Folhas 040, Ato 010 (anexo) em carater irrevogavel e
irretratavel com a LARGO DO BOTICARIO LTDA, transferindo a esta, todas as
obrigacbes de natureza Propter Rem devidamente mencionadas e
englobadas por esse instrumento, visando restaurar e preservar as
caracteristicas histéricas e culturais do Largo do Boticario, assim como para
permitir que os adquirentes explorem economicamente o local, mantendo,
entretanto, as suas caracteristicas originais e tombadas (BTE);

CONSIDERANDO que a aquisi¢do pela LARGO DO BOTICARIO LTDA. tem por
finalidade desenvolver um projeto hoteleiro iconico, restaurando os imoéveis objeto
deste Termo de Compromisso, e obedecendo toda a legislagdo aﬁlcavel com
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inegavel reflexo positivo para todo o entorno e para a cidade do Rio de Janeiro;

CONSIDERANDO que a LARGO DO BOTICARIO LTDA. se reuniu previamente
com o MPE/RJ, ocasiao em que enfatizou desde sempre seu intuito de adquirir os
imoéveis ja mencionados, como efetivamente o fez, e realizar as necessarias
reformas estruturais, estabilizagées e escoramentos, solicitadas pelo MPE/RJ, em
conformidade inclusive com os termos da medida liminar determinada na aludida
acao, bem como para viabilizar a destinagao econdémica que pretende futuramente
dar ao local;

CONSIDERANDO que, apesar de nao ter dado causa a degradagao dos Imoveis, a
LARGO DO BOTICARIO LTDA. concordou, na qualidade de adquirente dos
referidos iméveis, em assumir a medida compensatoéria ao passivo gerado pela
antiga proprietaria SYBIL BITTENCOURT, tendo em vista a sua irreversibilidade, a
fim de adotar as medidas emergenciais de contengéo e reforcos estruturais nos
imoveis, para evitar eventual desabamento;

RESOLVEM, em comum acordo, celebrar, com forga de titulo executivo judicial,
apos sua devida homologacgao pelo llustre Juizo da 32 Vara de Fazenda Publica da
Comarca da Capital do Rio de Janeiro, o presente TERMO DE COMPROMISSO
DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA, doravante denominado TAC:

CLAUSULA PRIMEIRA — DAS OBRIGACOES DA COMPROMISSADA

1.1. A COMPROMISSADA obriga-se a executar, em carater emergencial, as
obras de restauragcdo e contengdo, com a supervisao do INEPAC, nos
imoveis tombados n° 20, 26 , 28, 28 - fundos e 30, situados no Largo do
Boticario, de forma a sanar completamente os danos pregressos existentes,
na forma exata conforme o disposto na decisdo liminar proferida nos autos
da Agéao Civil Publica n° 0022688-21.2018.8.19.0001, (copia da decisdo no
anexo) devendo dar inicio ao cumprimento desta obrigacdo de fazer ora
assumida, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias contados a partir da data
de assinatura deste instrumento, devendo finalizar o cumprimento da
obrigagcdo contida na referida liminar em até 120 (cento e vinte) dias
contados a partir da data de assinatura deste instrumento, salvo justificada
necessidade de suas prorrogagdes, que deverdao ser previamente
informadas e aprovadaspelo Ministério Publico; mediante juntada de
documentagéao técnica e posterior aditamento deste termo.

1.2. A COMPROMISSADA se obriga a elaborar todos os projetos necessarios
para implantacdo do futuro estabelecimento que almeja gonétruir nolocal,
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projetos estes que deverao ser obrigatoriamente submetidos previamente a
analise e aprovacgao pelo INEPAC;

1.21 O Projeto Basico de Arquitetura, devidamente aprovado pelo INEPAC
devera ser subscrito por um arquiteto/engenheiro responsavel e ser
protocolizado na 3% Promotoria de Tutela Coletiva do Meio Ambiente e
Patriménio Cultural, de acordo com o cronograma avencgado entre as Partes,
e de execugao sob responsabilidade integral do COMPROMISSADO, em
prazo maximo nao superior a 120 (cento e vinte) dias contados da
homologac¢ao do acordo;

1.2.2. Junto ao Projeto Basico de Arquitetura devera ser apresentado um
cronograma fisico de todas as etapas previstas para as obras de
restauragéo dos imoveis, inclusive para elaboragédo do Projeto Executivo e
os respectivos Projetos Complementares, em prazo idéntico ao estipulado
no item anterior (1.2.1);

1.2.3. A execugdo integral das obras, atendendo-se a totalidade dos objetivos
acima assumidos, devera ser concluida e comprovada por meio de relatério
técnico (com fotografias que demonstrem a situagdo antes, no decorrer e
depois das obras) e ter aceite formal prévio dos servicos a serem efetuados,
pelo INEPAC;

1.2.4. Todas e quaisquer agdes a serem desenvolvidas nos iméveis em tela
deveréo ser previamente informadas ao INEPAC pela COMPROMISSADA,;

1.3. A COMPROMISSADA obrigam-se a custear a produgéo e publicagdo de um
livro, que conte a histéria do Largo do Boticario e mostre o desenvolvimento dos
trabalhos de restauragdo e de implantagdo do novo emprendimento realizados no
Cconjunto Tombado objeto deste Ttermo, sob supervisdo da producdo e do
conteudo pelo INEPAC, devendo o mesmo, ser impreterivelmente publicado e
disponibilizado aos interessados quando da inauguragio do
empreendimento. Tal publicagdo tera uma tiragem minima de 1500 (hum mil e
quinhentos) exemplares, sendo 50% destinados ao INEPAC para utilizagdo nas
acles de valorizagao e recuperagao do Patrimdénio Cultural Fluminense.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES DOS COMPROMITENTES

2.1. Sao obrigagdes do MPE/RJ:

2.1.1. Acompanhar o cumprimento das obrigagbes da COMPROMISSADA,
previstas na CLAUSULA PRIMEIRA, com vistas a garantir a protecdo da ordem
juridica e assegurar a concretizagdo do principio da seguranca-das relacdes
juridicas; /Y
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2.2. Sao obrigacdes do INEPAC:

2.2.1. O INEPAC devera analisar com celeridade os Projeto Basico e Executivo de
Arquitetura e os respectivos Projetos Complementares, visando sua
aprovacgao e o inicio imediato das obras de recuperacao;

2.2.2. Apés a desocupagédo dos imoveis o INEPAC devera realizar uma vistoria

técnica conjunta com as partes envolvidas, para registro das condigées quanto ao

estado de conservagao em cada unidade do conjunto arquiteténico;

2.2.3. A equipe técnica do INEPAC fara todo o acompanhamento das obras civis
de restauragdo dos imdveis e a implantacdo das novas construcdes, de
acordo com projeto aprovado.

2.2.4. O INEPAC, além de suas fungdes normais de fiscalizagdo das obras, devera
orientar as metodologias de recuperagdo dos bens moveis e integrados

existentes nos iméveis;

2.2.5. Cabe ao INEPAC dar o aceite final das obras realizadas nos iméveis n° 20,
26, 28, 28 - fundos e 30 do Largo do Boticario.

CLAUSULA TERCEIRA — MULTA

3.1. O descumprimento das obrigagbes previstas nos itens 1.1, 1.2.1 e 1.2.2 pela
COMPROMISSADA, ensejara aplicacdo de multa diaria no valor de R$10.000,00
(dez mil reais) com termo inicial no dia imediatamente seguinte ao término dos
prazos das respectivas obrigagdes assumidas neste documento, operando, pleno
jure, independentemente de aviso judicial e extrajudicial, bem como também
autorizara a execugao especifica das respectivas obrigacées de fazer, assim como
o descumprimento da obrigagdo constante do item 1.3. pela COMPROMISSADA,
ensejara aplicacdo de multa diaria no valor de R$1.000,00 (mil reais) com termo
inicial no dia imediatamente seguinte ao término do prazo de cumprimento da
obrigagdo assumida neste documento, operando, pleno jure, independentemente
de aviso judicial e extrajudicial, bem como também autorizara a sua execucéo
especifica. O valor das multas acima previstas, caso se tornem devidas e
executaveis, sera revertido ao FEMP — Fundo Especial do Ministério Publico,
criado pela Lei 1.183/87, ressalvados os casos fortuitos ou de forgca maior, tais
como catastrofes, calamidades publicas e outros.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS E FORO

4.1. Este Termo de Ajustamento de Conduta (TAC) somente poderd ser
alterado por escrito, mediante a celebragédo de Termo Aditivo.

4.2. O presente instrumento, devidamente homologado,t?\forga de titulo



executivo judicial, na forma do artigo 515, lll, do Cédigo de Processo Civil.

4.3. O cumprimento integral deste TAC pela LARGO DO BOTICARIO LTDA.
acarretara a quitacao integral das obrigacdes nele constantes, bem como a
impossibilidade de responsabilizagcdo da mesma nas esferas civil, administrativa e
penal, assim como de seus respectivos soécios, administradores, diretores,
prepostos e representantes legais, em razao do passivo existente nos imoéveis
objeto do acordo, para mais nada reclamar e/ou exigir, a qualquer tempo, em juizo
e/ou fora dele e a qualquer titulo.

4.4. Todas as obrigacbes assumidas neste termo pela COMPROMISSADA
permanecem validas e em vigor no caso de alienagédo oucessao parcial ou total do
imovel, bem como de seu contrato de locagéo, para terceiros, até mesmo por forca
de sua natureza propter rem.

E por estarem assim, justos e acordados, assinam o presente Termo de
Compromisso de Ajustamento de Conduta, em 03 (Trés) vias de igual teor, para
um soO efeito, obrigando-se a fazé-lo firme e valioso por si e seus eventuais
sucessores.

Rio de Janeiro, 16 de maio de 2018.
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