INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO DE BEM

IMOVEL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as Partes:

TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua dos Pinheiros, n.9 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ sob n® 12.134.710/0001-
93, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante
simplesmente referida como “Erpreendedora Locadora” e

COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade por ag0es,
com sede na Cidade de S30 Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Dr. Renato
Paes de Barros, n.0 1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42, Itaim Bibj,
inscrita no CNPJI/MF sob n® 02.808.708/0001-07, neste ato representada na
forma de seu estatuto social, doravante simplesmente referida como “Locataria”
(Empreendedora Locadora e Locataria denominadas a seguir, em conjunto,
como “Partes”, e, individualmente, como ("Parte™);

e, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empreséria limitada com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua dos thexros, n.© 8§70, ¢j. 242, inscrita no CNPJI sob n° 12.021.833/0001-
18, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante
simplesmente referida como "“Interveniente Anuente”;

CONSIDERANDO QUE:

®

a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mercado

imobiliario, com vistas ao desenvolvimento de empreendimentos para locagao a

terceiros, consistentes na aquisigiio do direito de propriedade de Aerrenos e

construcio de empreendimentos sob medida para o use do fuj:yrg}écatano, \\
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a’Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto
Social, a fabricagdo e comercializacio de bebidas;

a Locatdria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicdo de
terreno, edificagbes e benfeitorias, tendo-se decidido que a Empreendedora
Locadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
interesse das Partes, mediante a locacio & Locatéria, apos aquisigdo por parte
da Empreendedora Locadora da propriedade de bem imével para instalagdo e
operacio de um Centro de Distribuicio Direta (o “CDD"), que terd area
construida de aproximadamente 7.600 m? (sete mil e seiscentos metros
quadrados), localizado no Municipio de Feira de Santana/BA;

para fins de atender a demanda da Locataria referida no considerando anterior,
a Empreendedora Locadora identificou um imével localizado no Municipio de
Feira de Santana/BA, com drea aproximada de 86.000m? (oitenta e seis mil
metros quadrados), objeto da matricula n.2 29.410, do Cartdrio de Registro de
Iméveis e Hipotecas da Comarca de Feira de Santana/BA (o “Imovel”);

do referido Imdve! apresenta medida que satisfaz a necessidade de ocupagao
da Locatéria;

a Locataria visitou o Imével, declarando ser conhecedora de sua localizacgo,
medidas, confrontagBes e elementos topograficos, manifestando a Locataria,
ainda, que o Imdvel é, nesses particulares, adequado ao atendimento de suas
necessidades, quals sejam a instalacio e operagdo do CDD;

a fim de atender as necessidades que Ihe foram apresentadas pela Locatéria, 2
Empreendedora Locadora adquirird do respectivo proprietario o direito real de
superficie do Imével, pelo prazo minimo de duracdo da presente locagdo, € a
Interveniente Anuente adquirira a propriedade residual do Imével, deduzido do
direito de superficie a ser concedido 3 Empreendedora Locadora, transacao que
sera viabilizada pela celebraco precedente de um Instruments Particular de

Compromisso de Concessio de Superficie € Vepda e Co

"
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(vii)

(x)
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{xii)
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Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente € 0 proprietario do Imével (o

“Compromisso de Venda e Compra”);

a efetiva aquisicio do Imdvel deverd ser precedida da realizaggo de auditoria
legal e ambiental do Imével, com resuitados sétisfatéric;s e, eventualmente, de
procedimentos de regu%arizagéq fundiéria do §m6vei, de maneira tal que este
seja objeto de matricula autbnoma junto ao Cartdrio de Registro de Iméveis e
Hipotecasl de Feira de Santana/BA, sendo certo que a superagio de referidos
eventos sera estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condiggo
a aquisiciio do direito de superficie pela Empreendedora Locadora e aquisicdo
da propriedade residual do Imével pela Interveniente Anuente;

o prego de aquisicio global do Imdvel, incluindo custos indiretos de aquisicdo e
levando-se em conta tanto o direito real de superficie como a propriedade
residual, é de R$ 2.625.000 (dois milhGes, seiscentos e vinte cinco mil reais) (o

“Valor de Aquisicao do Imovel”);

a Empreendedora Locadora, previamente, diligenciara junto & Prefeitura
Municipal de Feira de Santana/BA para qvé, de acordo com a legislagdo
municipal de zoneamento e de uso e ocupaééo do solo, o Imdvel apresente
caracteristicas adequadas pard que a i_ocaté:ria nele opere suas atividades,
mediante a estruturagdo e desenvolvimento de um CDD sob medida, para o
qual seja autorizado, inclusive, o tréfego de caminhdes e empilhadeiras,
atendendo a necessidades especificas da Locataria, de acordo com os projetos

de obras a sequir referidos;

a Locatdria, por sua vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigégﬁes da Empreendedora Locadora e da Interveniente Anuente em relacdo
a aquisicio do direito de superficie e a aquisigdo do Imovel, este sera adequado
& sua respectiva destinagdo, conforme mencionado no considerando “iii” acima;

il

a Empreendedora Locadora, em conjunto com a Interveniente Anuente, ng-que

acordo com a solicitacio da Locataria, observadas as__dis
e
4 /




considerandos “iii” a "x" adma, implementar obras no Imbvel para adequa-lo as
necessidades da Locatiria (a “Obra”) (0 Imével e a Obra, doravante
designados, em conjunto, o “Empreendimenta”), em conformidade com 0s
projetos a serem opertuhamente elaborados, os quais, uma vez concluidos,
passaréo a integﬁir o Anexo 1 deste instrumento (0s “Projetos”), e (b) locar o
Empreendimento para a Locataria, nos termos aqui contratados;

(xiii) o conteddo dos Projetos'sewiré de base, ainda, baré determinar: {@) o valor
necessario & realizagio da Obra, definido de acordo com ¢ gquanto previsto no
considerando “xv” infra; e, (b) o prazo de construco da Obra, sendo certo que,
para a construgdo do CDD com 7.600 m? (sete mil o selscentos metros
quadrados) de area construida, o prazo de conclusio das obras serd de 9
{nove)) meses;

(xiv) a Empreendedora Locadora contratard, por meio de processo de concorréncia,
a fim de garantir as melhores condigBes, qualidade de construgdo, rapidez,
eficiéncia e prego, determinada construtora (a “Construtora”) para que esta, as
suas expensas e sob sua exclusiva responsabilidade, implemente a Obra no
Imével, ficando resguardado 4 Locataria o direito de: (a) acompanhar a
contratagiio da Construtora; e, (b) indicar construtora de sua confianga para
participar do processo de conicorréncia a ser realizado pela Empreendedora
Locadora para definicdo da Construtora, desde que tal acompanhamento efou
indicacdo ndo afete a execucio deste instrumento;

(xv}) o©s investimentos que a Empreendedora Locadora devera efetuar para fins de
realizacdo da Obra, nos exatos termos previstos nos Projetos, compreendendo,
mas ndo se limitando, 05 Custos diretos e indiretos de construcdo, a taxa de
administracio e contingéncias, estimado pelas Partes, para fins de referéncia,
em R$ 12.375.000,00 (doze milhdes, trezentos € setenta e cince mil reais),
bern como 0s custos com a elaboracio de projetos € memoriais, honordrios dos
profissionais terceirizados, 0s emolumentos cartorarios, os tributos (exceto
eventuais custos com a Captacdo de Recursos, conforme definida abaixo),
estimados pelas Partes, também para fins de referéncia, em R$ 450.000,00
(quatrocentos € cinquenta mil reais) (doravante, em conjunto,
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Obra™, serdo objeto de planilha elaborada com auxilio da Construtora e
aprovada previamente pela Locatéria (ou ;)or:quem ela indicar), planilha essa
que fara parte integrante dos Projetos € do Anexo 1 deste instrumento (o Custo
da Obra, em conjunto com © Valor de Aquisit;éo do Imdvel, doravante

designacﬁds, em conjunto,r o “Investimento para Realizacdio do

Empreendimento”);

{xvi) o Investimento para Realizacdo do Empreendimento servira de base para o
célculo do aluguel devido mensal e a ser pago pela Locatéria, nos termos da
Clausula Nona deste instrumento; '

(xvii) a Empreendedora Locadora tem interesse (a) na implementacdo do
Empreendimento, consubstanciado na realizaciio da Obra, de acordo com 0s
Projetos e, (b) a sua conseglente locacdo :é Locatdria, nés termos € nas
condicBes aqui ajustadas, desde que respeitados os prazos € demais condigbes
previstos neste instrumento;

(xviii) para implementagiio do Empreendimento, a Empreenc%edora Locadora podera
obter recursos por meio de operagoes financeiras ou de mercado de capitais de
captagio de recursos (a ™ aptacdio de Recursos”™);

(xix) para a consecugdo da operagio de Captacao de Recursos, essencial para a
efetiva implementagao do Empreendimento, a Empreendedora Locadora poderd
ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre outros,
sociedades de proposito especifico, fundacdes, fundos de pensdo, fundos de
investimento  imobilidrio,  instituigbes  financeiras efou  companhias
securitizadoras (o “Financiador”};

. W

(x<) os aluguéis previstos no presente instrumento, nos termos da Clausula Nona,

representam a remuneracdo da Empreendedora Locadora em razdao da

contraprestagdo ndo apenas pelo uso, gozo € fruicio do Empreendimento, = ..

como também em razdo do investimento realizado pela Empreendedo a
Locadora para a aquisicdo do Imovel, realizacdo da Obra e, cons

desenvommento e implementacdo do Empreendimento, sendo /essenc O

//%
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portanto, que a Empreendedora Locadora receba a integralidade dos valores
devidos a titulo de locagdo durante todo o periodo contratado;

(od) observados 0s prazos estabelecidos no presente instrumento, a Locataria
reconhece que, ndo fossem as caracteristicas peculiares do projeto /ntuito
personae de implementago do Empreendimento, desenvolvidas para atender,
com exclusividade, as necessidades da Locataria, bem assim, a localizacBo da
implementagdo do Emprémd%mento (Build to Suit), escolhido pela Locataria
para suas instalagbes, a Empreendedora Locadora ndo teria interesse de
investir na aquisicio do Imével, em conjunto com a Interveniente Anuente, e
execucdo da Obra;

(xxii) & vista das peculiaridades negociais acima ‘expostas nos considerandos deste
instrumento, as Partes reconhecem que a presente relacdo jﬁrfdica extrapola os
limites de uma locacio comum, razdo pela gual a ela ndo se aplicam, salvo
quando expressamente mencionado pelas Partes, as disposicbes da Lel
8.24%5/91, especialmente, mas n3o se limitando, aquelas previstas nos artigos
40, 19 e 51 de citado diploma legal;

(dii) cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar © presente
instrumento, realizar todas as operagbes aqui previstas e cumprir todas as
obrigacbes aqui assumidas, tendv tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras evertualmente necessarias para autorizar a sua celebragdo,
para implementar todas as operagbes nele previstas e cumprir todas as
obrigagBes nele assumidas;

{(xxiv) a ceiebraf;ﬁc deste instrumento e o cumprimento das obrigacbes de cada uma
das Partes (a) ndo violam qualquer disposicio contida nos seus documentos
societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo judicial,
administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte esteja vi
ndo exigem qualquer consentimento, acdo ou__auto iracao de qualquer
natureza; 7 (\
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(xxv)

(poevi)

este instrumento é validamente celebrado e constitul obrigacdo legal, valida,
vinculante e exeqliivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus

termos;

cada Parte esta apta a cumprir as obrigagdes ora previstas neste instrumento e
agira em relagBo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

(xxvii) nenhuma Parte depende economicamente da outra;

(owiii) nenhuma das Partes se encontra em estado de perigo ou sob coagdo para

(xxix)

(oxx)

(o0d)

(oed)
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celebrar este instrumento e/ou quaisquer contratos efou compromissos a ele
relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

as discussbes sobre ¢ objeto contratual deste instrumento foram feitas,
conduzidas e implementadas por livre iniciativa das ;?artes;

cada Parte é empresa reconhecida no mercado e tem experiéncia em contratos
semelhantes a este instrumento efou aos contratos e compromissos a ele
relacionados; e

as Partes foram informadas e ;wisadas de todas as condigdes e circunsténcias
envolvidas na negociagdo objeto deste instrw}ﬁento e que poderiam influenciar
sua capacidade de expressar sua vontade, tendo sido amplamente
assessoradas, quanto aos aspectos juridicos, econdmicos e financeiros da

presente relagdo;

A Interveniente Anuente, sociedade pertencente ac mesmo grupo econdmico
da Empreendedora Locadora comparece no presente instrumento, a fim de
manifestar sua concordancia com todos os seus termos e condicbes, bem como
com os termos é condigdes do Compromisso de Venda e Compra, na medida
em que tanto a Interveniente Anuente quanto a Empreendedora Locadgvé
serdo titulares de direitos reais sobre o Imdvel, a primeira a tit 15 de
proprietéria e a segunda a titulo de superficidria (direito real de supegficie esse




que vigorara por, no minimo, prazo idéntico ao da relagio locaticia objeto do

Contrato); €

(poxxiii) @ aquisigio dos direitos reais do Imdvel feitos de maneira individualizada pela
Empreendedora Locadora (direito real de superficie) e pela Interveniente
Anuente {propriedade residual), empresas do mesmo grupo econdmico, serve
para dinamizar a possibilidade de Captacdo de Recursos; conforme definida no
Considerando “xix” acima, sendo gque "para fins de definicio do Valor de
Aquisigdo do Imével e deste instrumento devemn tais aquisiches Ser
consideradas como um negbcio uno e indivisivel.

Tém as Partes nomeadas € qualificadas no preémbuio, entre si, justo e contratado,
celebrar o presente “Contrato Atipico de Locagdo de Bem Imovel e Outras Avengas”
(doravante simplesmente o “Contrato”), que se regeréd pelas seguintes cladusulas e
condices, que mutuamente outorgam & aceltam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBIETOS
1.1. Constituem objetos deste Contrato:

® a obrigagdo da Empreendedora Locadora, em conjunto com a
Interveniente Anuente, de adquirir a propriedade plena do Imovel,
mediante registro nas respectivas matriculas de escrituras plblicas de
concessao de superficie e venda e compra do Imével, lavradas perante
Cartdrio de Notas, desde que 0 Imdvel esteja livre € desembaracado de
quaisquer ddvidas, dividas, 6nus ou gravames;

(i a realizacio da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermédio da
Construtora, de acordo com as especificagbes da Locataria, & no tempo
e forma previstos Nnos Projetos; €,

(i) a subseqliente focacao do Empreendimento 3 Locatéria, em carater
personalissimo, pelo prazo de 15 (quinze) anos jos da Data de

P s [ s
nicio do Prazo {ocaticio (conforme d id6 no item 5.7 régroRiEa X
i

Xy
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1.2,

1.3.
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primeiro abaixo), prorrogaveis nos termos previstos na Cléusula Décima
Terceira deste Contrato (doravante a “LocacdQ")-

Sem pre;wzo de os termos estabelecidos neste Contrato ja vincularem as Partes
ab initio, o presente Contrato encontra-se condicionado de forma suspensiva,
nos termos do art. 125 do Cod igo Civil Brasileiro, 3 superacdo cumulativa dos

seguintes eventos:

0 a aquisicdo da propriedade do Imével pela Empreendedora Locadora,
em conjunto com a Interveniente Anuente, observados 0s
procedimentos estabelecidos no item 1.3 abaixo;

(i) 3 definicio dos Projetos e conseqiente identificacdo do Custo da Obra e
do prazo para conclusdo e entrega da Obra a Locatéria, observando-se,

para tanto, as disposi¢es do item 1.4 abaixo.

Dentro do prazo de 30 (trinta) dias contadoskda celebragdo deste Contrato, a
Empreendedora Locadora em ::onjunte com a Interveniente Anuente devera
firmar com o proprietario do Imdvel o Compromtsso de Concessdo de Direito de
Superficie e Venda e Compra Desde que atendidas as condicdes estabelecidas
no paragrafo primeiro abaixo, © Compromisso de Concesséo de Direito de
Superficie e Venda e Compra implicara nas subseqlientes lavraturas e registros
de escrituras de concessdo de superficie e venda e compra do Imével, o que
devera ocorrer dentro do prazo previsto no item 1.5 infra.

Par&grafo Primeiro: A aquisicdo global do direito de propriedade do Imovel
deveré ser precedida pela obtencdio de resultados satisfatorios de auditoria
legal e auditoria ambiental do Imdvel, bem como pela regularizaggo fundidria
do Imével, de maneira tal que este seja objeto de matricula autdnoma, ficando
certo que tais circunstancias deverdio constar expressamente do Compromisso
de Concessdo de Direito de Superficie e Venda & Compra como condicBes

precedentes a efetiva transmisséo dos direitos reais sobre o Imével/a
Empreendedora Locadora e a 3 Interveniente Anuente. Os custos € des €sas

inerentes & realizagiio da auditoria legal e auditoria ambiental do I vei borgsa \
N "w\\ s /
g/ }
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como 2 regularizagdo fundiaria acima mencionados neste parégrafo correrao
por conta da Empreendedora Locadora, observado, contudo, © quanto
astabelecido no paragrafo segundo da dlausula 1.5 infra.

paragrafo Segundo: Caso as auditorias iegal{ e ambiental referidas no paragrafo
anterior se mostrem satisfatérias, deverdio ser sucedidas “pela aquisico da
propriedade e pela concessao do direito real de superficie do Imével, por meio
de escrituras publicas devidamente registradas perante 0 Cartério de Registro
de Imoveis competerite.

paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locataria de
responsabilidades quanto a0 pagamento ée impostos, taxas e contribuigbes
relativas & aquisico do Imével e 3 construcio do Empreendimento, inclusive
aquelas que forem autuadas depois da Data de Inicio da Locacgo.

1.4. A partir da data de celebracio deste Contrato, as Partes deverdo definir o
contetido dos Projetés, de acordo com as necessidades da Locataria em relacdo
ao Empreendimento, sendo cerio que sua elaboracgo ficara a cargo de empresa
de arquitetura contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas e
responsabilidade. Todos 08 Projetos deverdo contar com a expressa aprovagao
da Locataria, por escrito.

Paragrafo Primeiro: O contedido dos Projetos determinara o Custo da Obra,
bem como © prazo de construciio da Obra. Para fins de referéncia, estimam as
Partes que, para a construgdo de um CDD com 7.600 m? (sete mil e seiscentos
metros quadrados), o prazo de construcio sera de 9 (nove) meses e 0 Custo da
Obra serd de aproximadamente R$ 12.375.000,00 (doze milhBes, trezentos e
setenta e cinco mil reais).

paragrafo Segundo: Durante a definicio dos Projetos, a Empreendedora
Locadora iniciard um processo de concorréncia privada para identificar a

. Construtora que ficard encarregada da execugdo das Obras. A Construtora sera
escolhida pela Empreendedora Locadora, obsetv

o custo estimado par K
P X,

P gt

M /

§ as disposigbes do

considerando “xiv” acima, bem como respel
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construgdo da obra previsto no pardgrafo primeiro acima. A Construtora
escolhida devera colaborar com as Partes na definicio do Custo de QObra, o
qual, em conformidade com o disposto no considerando “xv” deste Contrato,
sera composto, dentre outros, pelos custos diretos ¢ indiretos de construcao, a
taxa de administragdo, contingéncias, os custos com a elaboragdo de projetos e
memoriais, honorarios dos profissionais terceirizadcs, 0s emolumentos
cartorarios, os tributos, exceto eventuais custos com a Captacdio de Recursos,
conforme definida abaixo.

Paragrafo Terceiro: De posse do Valor de Aquisicio do Imdvel e do Custo da
Obra, que somados corresponder&o ao valor do Investimento para Realizacao
do Empreendimento, as Partes definirdio o valor do aluguel mensal devido pela
Locatéria & Empreendedora Locadora, o qual ;corresponderé a 1/12 (um doze
avos) do resultado da multiplicagdo de 9,93% (nove inteiros e noventa e trés
décimos por cento) ac ano pelo valor total do Investimento para Realizagdo do
Empreendimento.

Paragrafo Quarto: Tanto o Custo da Obra quanto o prazo para construcio da
Obra deverdo contar com a aprovagdo escrita da Locataria.

As condicBes suspensivas referidas no item 1.2 acima e melhor caracterizadas
nas cldusulas 1.3 e 1.4 acima deverdo ser cumulativamente superadas dentro
do prazo de 90 {noventa) dias contados da celebragdo deste Contrato, prazo
esse prorrogdvel por iguais e sucessivos pen’odosg mediante acordo entre as
Partes.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverfio, dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contados da data de superagdo das condigbes suspensivas disciplinadas nesta
cldusula, celebrar um aditamento escrito a este Contrato (doravante
“Aditamento”), do qual deverfio constar: () o valor do aluguel mensal,
calculado de acordo com as disposigbes do item 1.4, paragrafo terceirc acima;
(i) o prazo para construcdo da Obra, sendo certo que no Aditamento sefd
definida a data de inicic de obras ("Data de Inicio das Obras™), para osAins do
item 3.4 abaixo; e, (iii) as Datas de Pagamento, para os fins do iten}Qé
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Pardgrafo Segundo: Caso as condicOes suspensivas ndo sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogagdes previstas no caput, O presente
Contrato sera considerado resolvido de pleno direito, nada sendo devido de
uma Parte & outra a titulo de multa, ressalvado o direito da Empreendedora
Locadora de ser reembolsada pelas despesas por ela comprovadamente
incorridas até aquele momento para a superacdo das condigdes suspensivas,
incluindo, mas ndo se limitando a despesas com sondagem, auditoria legal e
ambiental, despesas com arquitetos e aprovagdo dos Projetos, corretagem,
escrituras, registros, ITBI, laudémios, viagens, honorarios da Construtora efou
outros prestadores de servico. O reembolso de que trata esta clausula deverd
ser realizado pela Locatéria dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados do
recebimento de notificacio escrita enviada pela Empreendedora Locadora,
acompanhada dos respectivos comprovantes das despesas incorridas.

Paragrafo Terceiro: Ficam ressalvados da obrigacdo de reembolso prevista no
paragrafo segundo acima eventuais despesas que possam ser aproveitadas em
outros imdveis que nac aqu;:ie escolhido pelas Partes para a realizagdo do
Empreendimento, na hip6tese das Partes decidirem, de mituc e comum
acordo, pela realizagio de outra operagdo de build to suit, em substituicdo
aquela objeto deste Contrato.

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL

2.1. Apbs a superagdo da condicdo suspensiva de que trata o item 1.2, ™" acima, &
Empreendedora Locadora serd a ftitular, em conjunto com a Interveniente
Anuente, do direito de propriedade do Imdvel.

2.2. A Empreendedora Lécadora € & Interveniente Anuente diligenciardo para que ©
Imével esteja livre e desembaragado de quaisquer nus, dividas ou gravames W
de qualquer natureza, exceto o proprio direito real de superficie a ser instituido

manté-lo nesta

tituigio de gravames ou

ria Empr ded? BaN
%{s\é)

em favor da Empreendedora Locadora, obrigando-

condicdo, até o final da Locagdo, exceto quanto a
g pela prép
]RX

dnus em razdo da instituigho de garantias
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Locadora efou pela Interveniente Anuente, com o propésito especifico de
efetivagdo da Captagdo de Recursos, inclusive para garantr a eventual
cessionaria dos direitos creditérios provenientes da presente locagdo e o
cumprimento das obrigagdes assumidas pela Locatéria neste Contrato.

Paragrafo Unico: Na hipdtese de constituicio de Onus ou gravames sobre o
Imével, nos termos do disposto na parte final de 2.2 acima, a Empreendedora
Locadora efou a Interveniente Anuente devéré fézer constar no respectivo
instrumento de constituicio do dnus ou gravéme a existéncia deste Contrato,
com 0 propdsito especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia
de seus termos e condicdes (inclusive a obriga¢do do titular da garantia de
observar todos os seus termos), em caso de execugdo de garantias em
decorréncia de inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora efou da
Interveniente Anuente, junto aocs respectivos credores. A Empreendedora
Locadora e/ou a Interveniente Anuente deverd comunicar a referida
constituicdo a Locatéria por escrito 30 (trinta) dias antes do vencimento do
aluguel seguinte.

CLAUSULA TERCEIRA - DA REALIZACAO DA OBRA E DATA DE ENTREGA DO
EMPREENDIMENTO

3.1.  Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, 0 Empreendimento
sera implementado pela Empreendedora :i.ocadora, por intermédioc da
Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas
e sob sua responsabilidade, isentando, desde i&, a Locatiria de gualquer
responsabilidade neste sentido.

Pardgrafo primeiro: A contrataciio da Construtora observaréﬁ 0s termos /26/
R o~ P

considerando "xiv”, devendo os termos e condigdes do contrato de construgao a

ser celebrado com a Construtora respeitar e refletir os termos e condigdes deste

Contrato relacionados & construgo.

BO: 00023144-04
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Pardgrafo segundo: A contratago da Construtora devera ocorrer dentro dos30
(trinta) dias que se seguirem & superacdo das condigdes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 acima.

A realizacBo da Obra serad conduzida e realizada pela Empreendedora Locadora,
por intermédio da Construtora, em conformidade com os Projetos.

Cabera & Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes a aprovacdo dos Projetos perante as
autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de forma a obter as
autorizagoes, licengas & permissoes estritamente necessarias & realizaggo da
Obra, observada a destinag’éo‘ que serd conferida pela Locataria ao
Empreendimento, documentos esses que deverdo ser apresentados & Locataria
pela Empreendedora Locadora até a Data de Inicio do Prazo Locaticio. A
Empreendedora Locadora podera contratar terceiros para tomar as providéncias
aqui previstas, mantendo suas obrigacdes e responsabilidades perante a
Locataria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora declara que solicitard a
Construtora o exame cuidadoso e suficiente dos Projetos, para que sejam
considerados pela Construtora como adequados aos fins da realizagdo da Obra
e que eventuais dividas sejam solucionadas previamente ao inicio das Obras.

paragrafo Segundo: A implantagdo da Obra por intermédio da Construtora ndo
eximird a Empreendedora Locadora de quaisquer de suas obrigacdes efou
responsabilidades assumidas perante a Locatéria nos termos deste Contrato.

O prazo para conduséo e entrega da Obra & Locatéria ("Data da Conclusdo da
Obra™), bem como a data em que a Obra serad iniciada serdo definidas no

Aditamento ("Data_de Inicio das Obras"), observando-se, para tanto, 0S
procedimentos previstos no itern 1.4 acima.

L]




CHRR )

3.5.
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Técnicas ("ABNT”), bem como todas as lels, regulamentos e posturas locais
aplicaveis. A Empreendedora Locadora garaﬁte que a realizagdo da Obra
ocorrera dentro dos mais rigorosos controles de qualidade e de acordo com as
especificages previstas neste Contrato.

A Data de Conclusdo da Obra ndo poderd ser postergada, nem prorrogada,
exceto nos seguintes casos: {i) motivos de forga malor ou caso fortuito,
conforme definidos no artigo 393 do Cédigo Civil Brasileiro, ou no Paragrafo
Segundo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (i) solicitagdo
escrita da Locatdria, ou de qualguer drgdo da administracio pablica de
qualquer esfera, de alteragdo dos Projetos, observado o disposto na Clausula
Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrasos na entrega da
Obra previstas neste item ndo se aplicardo nas hipSteses em que a
Empreendedora Locadora tenha comprovadamente concorrido para a
ocorréncia de referidas excludentes,

Paragrafo Primeiro: Na hipdtese de caso fortuito ou forca maior, @ a
Empreendedora Lecadora deverd comunicar tal fai;o, dentro de 72 (setenta e
duas) horas, por escrito, 3 Locatéria, sendo imediatamente SUSPensos 0s prazos
para execugdo e concluso da Obra, por periodo idéntico ao de duracio do
evento de caso fortuito ou forca maior e o brazc} necessario ao
restabelecimento das condigdes da obra ao estagio em que se encontravam
anteriormente a ocorréneia do évento de forgé maior, devendo ser observado,
em qualquer hipdtese, o que{nte estabelecido no paragrafo terceiro abaixo.

Paragrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de forca
maior, 0s sequintes eventos:

(i) greves gerais ou parciais de funciondrios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da industria da construgdo civil ou de alggmé

atividade que afete o andamento da Obra; /
7

(i demora ou atraso de qualquer concessiondria ;nrestadorg/ de servicos

publicos;




(i)

(V)

)

(vi)

(vii)

(viii)

()

)

()

Paragrafo Terceiro: Se os eventos de caso fortuito ou de fg
nesta clausula 3.5 e paragrafos acima, implicarem a
%retrega da Obra por periodo superior & 9 (novey ™
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demora dos portos, tais como greves, “operacdo padrdo”,
congestionamento de trfego e outras ocorréncias que retardem a
liberacio de materiais importados, destinados & utilizagdo ou colocacéo
na Obra, defs?e que comprovada a relagdo de “causa e efeito”;

estado de guerra ou perturbagio da ordem publica;

fendmenos metereolégicos anormais que impegam a execugdo da Obra
no prazo convencionado; ou, ainda, terremotos e outras intempéries da
natureza;

incéndios, explosBes ou sinistros que impegam o trabalho ou reduzam o
seu ritmo;

suspenso ou falta prolongada de transporte coletivo, quando
comprovadamente afete o andamento da Obra;

decisbes judiciais que determinem a paralisacdo da Obra ou sejam
impeditivas de sua execugdo na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora ndo as houver dado causa;

atraso das autoridades publicas na emissio de licencas e alvaras;

atraso das concessiondrias nas novas ligacGes efou ampliacdo das
ligagBes existentes de agua, esgoto, telefone e energia elétrica;

alteraghes na legislagio federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentacdo destas, que causem embaragos ou impecam a
execucdo da Obra no prazo programado.

maior previstos
S na execugdo efou

A

a data ori‘i ime B
%{9\0

{OF

/
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prevista para tanto, este Contrato poderd ser rescindido pela Locatéria
mediante o encaminhamento de simples notiﬁéag%c» escrita, sem qualquer énus
para as Partes, excecio feita 3 obrigagdo de reembolso de que trata o
paragrafo segundo da dausula 1.5 acima, a quai se aplicard a hipStese prevista
neste paragrafo.

As Partes convencionam que, ¢aso o Empreeﬁdimeﬁto na Data de Conclus3o
da Obra, se encontre em desconformidade com o previsto nos Projetos,
excegaa feita as Pendéncias Permitidas, nos termos do item 5. 4, paréagrafo

unico, o presente Contrato permanecera em pleno vigor, devendo a
Empreendedora Locadora, neste caso, pagar Locataria, a partir do 15°
(décimo-guinto) dia de atraso, uma muita didria correspondente a 1/60 (um
sessenta avos) do valor do aluguel mensal previsto na Clausula Nona deste
Contrato, até que as pendéncias descritas no laudo de inspegdo definitivo
mencionado no item 5.7 sejam inteiramente soiucmnadas ("Multa por Atraso na
Entrgga da Qbra") Error! Reference source not found..

Paragrafo Primeiro: A Mu!ta’por Atraso na Entrega da Obra n3o serd aplicada
nas hipoteses de caso fortuito e de forga maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locatdria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omissio do
poder piblico competente, concessionarias de energia e demais concessionarias
de servicos plblicos, desde que ndo tenha a Empreendedora Locadora
concorrido para a ocorréncia do evento, nos termos da ddusula 3.5 retro.

Paradgrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra, nos termos
previstos no paragrafo primeiro acima, sera proporcionalmente reduzida no
caso de Ocupagdo Parcial, conforme prevista no item 3.8 abaixo, de acordo
com a parte do Imével a ser ocupada pela Locataria em relagdo ao seu total.

A Empreendedora Locadora serd responsavel por custear a execucdo das Qjarf"gs
até o limite do Investimento para a Realizacdo do Empreendimento, o dque ndo
afetard ou constituird  limitagsio, todavia, as demais obyigacBes e
responsabilidades assumidas pela Empreendedi)ra Locadora nes};, Contrato.
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3.8. As Partes convencionam que, a fim de atender eventuais conveniéncias da
Locataria, envidardo esférg.os para viabilizar a ocupagdo parcial do Imovel,
mesmo que antes da Data de Conclus3o da Obra (“Ocupacdo Parcial”), caso em
que as Partes celebrarfio prewamente a ocupacdo instrumento particular de
aditamento ao presente Contrato, a fim de regular os termos e condicbes em
que parte do Imdvel serd ocupada pela Locatédria, por sua conta e risco,
assumindo a Locataria toda e gualquer responsabilidade decorrente da
Ocupagio Pardial, inclusive, mas ndo limitada a, qualquer risco de fiscalizagao
das autoridades competentes frente & inexisténcia dos documentos, alvaras e
licencas necessarios & regular Ocupagao Parcial do Imodvel pela Locatéria.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposto na parte final do caput, as
partes desde j& convencionam que, na hiptese de Ocupagdo Parcial,
celebrario, quando do inicio da Ocupacdo Parcial, faudo de inspegdo parcial,
referente & parte do Imével a ser ocupada pela Locatéria, que sera considerado
como termo de entrega e aceitagiio de parte do Imdvel (“Termo de Entrega e
Aceitagiio Parcial"), observado o dispasto no paragrafo segundo abaixo,

Paragrafo Segundo: Na hipdtese de Ocupacio Parcial, guaisquer so licitacOes de
alteracdes pela Locatdria na parte do Imével a ser ocupado deverdo ser
apresentadas pela Locataria & Empreendedora Locadora para aprovagdo,
ficando acordado, desde ja, que se as alteracdes implicarem no aumento do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, serd renegociado o valor da
locacao, observado o disposto no paragrafo segundo do item 4.1.

Paragrafo Terceiro: A Locatria desde ja declara estar ciente de que: (i) apds a
celebragio do Termo de Entrega e Aceitagdo Parcial, ndio podera solicitar a
Empreendedora Locadora, quaisquer modificacdes na parte do Imovel ocupada;
(i) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguir definidas, serfio concluidas
pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.6 deste Contrato.

Paragrafo Quarto: Por ocasido da Ocupacdo Parcial do Imgvel, a Locatéria

devera contratar seguro patrimonial para a parte do Imoye destinada a referida
Ocupacdo Parcial, bem como seguro de respl flidatie civil, fambos 4 AT
O'WD\O &\
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empresa seguradora de primeira linha e idonea, cujas vigéndas deverdo
compreender o periodo de Ocupacdo de Parcial. A contratagdo do seguro aqui
mencionado devera observar, no que couber, o quanto estabelecido na Cldusula
Décima Nona deste Contrato,

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERACOES DE PROJETO E DE ESCOPO

4,1,  Quaisquer solicitagbes de aiteragﬁeé dos Projetos, antes ou durante a realizacdo
da Obra, deverdo ser apresentadas pela Locataria a Empreendedora Locadora,
por escrito, estando sujeitas & aprovagdo da Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro: £ vedado & Locatéria pleitear qualquer alteracio que
envolva diminuicdo na area do Empreendimento.

Paragrafo Segundo: A Locatdria declara e reconhece que eventuais solicitacBes
de alteragbes dos Projetos pocjeréo implicar em revisGes e adequagdes no
Cronograma da Obra, g, conséq@entemehi:e, éitera;gﬁes na Data de Conclusdo
de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona a seguir.

Paragrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 e 9.1 deste Contrato, a alteracdo da
Data de Conclusdc da Obra decorrente de solicitagio da Locataria ndo dard
ensejo, em hipdtese alguma, & aiter@gﬁo da Data de Inicio do Prazo Locaticio.
Por conseguinte, na hipdtese prevista neste paragrafo, a Locatéria ficara
obrigada ao pagamento dé aluguel mensal a partir da Data de Conclusdo da
Obra originalmente estabelecida no Aditamento, ndo se vinculando, assim, a
entrega efetiva do Empreendimento, a qual continuard a obedecer aos
precedémen§as previstos na Clausula Quinta abaixo.

Paragrafo Quarto: Na hiptese de a referida ‘alteragio provocar aumento do
Investimento para Reaﬁzagﬁo do Empreendimento, as Partes erao
previamente ajustar 0 novo valor locaticio, de m{tuo e comum acordo. Nestas
hipdteses, a Data de Conclusdo da Obra serd alterada, adegdéndo—se as

alteragOes aprovadas. //

BO: 0002314304
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pardgrafo Quinto: Caso as modificagbes ndo implicarem em aumento no custo
da Obra, ou tempo adicional para conclusio e aumento no tempo para entrega,
ndo haverd quaisquer alteragbes no aluguel,

Paragrafo Sexto: As Partes, desde j4, definem que as atas de reunioes, a serem
elaboradas em conformidade com a minuta de ata que integra este Contrato
como Anexo 2, devidamente assinadas pelas areas técnicas das Partes,
contendo as alteragbes de projetos e escopo, que implicarem no aumento do
Investimento para Realizacdo do Empreendimento, serdo incorporadas
automaticamente a este Contrato, para todos 0s fins e efeitos de direito,
inclusive para fins de definicdo do novo valor do aluguel.

Nenhuma modificacio sera efetuada sem uma ordem por escrito de alteragdo ¢
respectiva aprovagio de orcamento assinada por um dos seguintes
representantes da Locatéria: Gerente Corporativo de Logistica ou Diretor
Corporativo de Logistica.

A Locataria poderé solicitar & Empreendedora Locadora um aumento na area
construida existente no local do Imdvel, em conformidade com as posturas

legais aplicaveis.

A Locatéria deverd exercer tal direito de solicitar a expansdo, se for o caso,
mediante envio de notificacdo por escrito mencionando as especificagdes
preliminares para a expansdo (“Espaco da Expansiic™). Apés o recebimento
desta notificagio, a Empreendedora Locadora devera preparar as plantas finais
¢ especificagbes a sé:rem realizadas com relacfio ao Espago da Expansao.

Paragrafo Primeiro: Com base nas plantas e especificagdes devidamente
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locadora e pela
Locataria, bem como pelas autoridades municipais, estaduais ou S
competentes, se for o caso, a Empreendedora Locadora, com '
Locataria, contratara construtora ou empresa terceira indi por esta para a

construcio da expansdo.




21

Paragrafo Segundo: Tanto a elaboragdo das plantas e especificacdes do Espaco
de Expansdo, como a metodologia e a pratica de sua construcio deverdo
observar as praticas e padrBes aceitdveis as plantas e especificacBes do
Empreendimento.

4.5. A mesma metodologia utilizada péra aprovagdo e entrega do Empreendimento,
mencionada na clausula quinta abaixo, sera utilizada para a aprovagao de sua
expansdo, sendo certo que a data de inicio serd definida na planta e projeto do
Espaco da Expansdo.

4.6. Nao havendo dbices técnicos ou legais, a Empreendedora Locadora estara
obrigada a realizar a expansiio de que trata esta clausula, sendo certo que as
Partes definirdo, oportunamente, de mdtuc e comum acordo, o valor do aluguel
relativo & Area da Expansdo, devendo ser respeitado, ainda, a esse respeito, o
quanto segue: (i) caso a data de inicio do pagamento do aluguel do Espaco da
Expanséo ocorra antes de corridos 10 (dez) anos de vigéncia do presente
Contrato, o prazo de 15 (quinze) anos de locagdo aqui convencionado ndo
sofrerd qualquer alteracdo, péssandc a abranger tanto o Empreendimento
guanto o Espaé;o da Expansdo; €, (i) por sua vez, caso a casa a data de inicio
do pagamento do aluguel do Espaco da Expansdo ocorra apds o decurso 10
(dez) anos de vigéncia do presente Contrato, o prazo de locacBo objeto deste
Contrato serd aditado, mediante a celebragio de instrumento escrito, de
maneira tal que o prazo remanescente da locacdio, a partir da celebracgo de
referido aditamento, seja de 10 (dez) anos.

4.7.  Se o Imével estiver onerado em garantia a alguma operagdo relacionada com
as hipdteses de Captacio de Retursos, as partes cuidarfo para que a expansy
acima descrita ndo altere as condicdes da operacdo financeira, definindg-se,
caso seja necessdrio, um possivel desmembramento do Imével Z&f/ outra

regularizagdo fundiéria que possibilite a segregacdo das garantias e preserve o
crédito do Financiador., g >

T /BN L
TSRibicy, ©
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CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPEGOES E DO RECEBIMENTO
DA OBRA

5.1

5.2,

5.3.

5.4,

B 00023144-04

A Obra serd vistoriada, a qualquer tempo, por pessoas fisicas e/ou juridicas
especificamente designadas por escrito pela Locatéria para tal fim (“Vistoria” ou
“Vistorias™), sendo que oS respectivosh honorarios serdo suportados pela
Locatéria. A seu critério, a Empreendedora Locadora também podera contratar,
as suas expensas, empresa efou pessoa especializada para vistoriar @ Obra,
hem como admitir a fiscalizacdo do Financiador.

Durante a realizacdo das Vistorias, os l:espectivz:sé responsaveis da Locataria e
da Empreendedora Locadora reunir-se-8o para verificar o andamento da Obra
desde inicio da Obra até a Gltima Vistoria, e assinardo documento (“Relatério
Parcial de Pendéncias”) listando 0s eventuais desvios efou falhas apurados na
Vistoria (“Falhas™), assim como a corregdo de eventuais Fathas apontadas nos
Relatérios Parciais de Pendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatério Parcial de Pendéncias devera indicar
precisamente as Falhas e o prazo necessdrio para reparagdo, restando claro
que tais custos serdo de resmnmbfiiﬁade exclusiva da Empreendedora
Locadora.

Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os Projetos,
estas deverdo receber o aceite escrito da Locataria com relagdo aos servigos
executados até aquele momento, ressalvando-se eventuais Falhas, inclusive
aquelas ocultas que aparecerem posteriormente, conforme clausula 6.1 abaixo.

Sem prejuizo da realizagéo das Vistorias, as:Partes elaborarfio, em conjunto, no
prazo de 45 (quarenta e cinco) dias anteriores & Data de Conclus3o da Obra, o
primeiro laudo de inspegiio mencionando todos os trabalhos necessarios &
conclusdo da realizacdo da Obra e a entrega do Empreendimento a ria

("Laudo de Inspecdo™).
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Paragrafo Unico: No Laudo de Inspecdo, as Partes dever3o definir quais os
trabathos pendentes, considerados necessarios para o recebimento e a
ocupagdo do Empreendimento, bem como os demais trabalhos considerados

como “Pendéncias Permitidas”, assim compreendidas como aquelas cuja
solugdo poderd ser realizada independentemente  da ocupacdo do
Empreendimento e que n3o prejudiquem o desenvolvimento das atividades da
tscatéﬁa, mesmo quando de sua reparacio.

G segundo laudo de inspegdo deverd ser é}aborado pelas Partes nos 15
(quinze) dias anteriores & Data de Conclusdo da Obra, mencionando todas as
pendéncias relativas ao recebimento e 3 utilizacdo do Empreendimento, cuja
solugdo deva ser providenciada de forma a permitir a regular ocupacdo do
Empreendimento ("Segundo Laudo de Inspegao”).

Parégrafo Primeiro: O Segundo Laudo de Inspeciio deverd ser realizado da
mesma forma que o Laudo de Inspecdo, distinguindo-se as pendéncias que
afetem a ocupacdo do Empreendimento das Pendéncias Permitidas.

Paragrafo Segundo: E vedado 3 Locataria postergar a aceitacdo da Obra em
virtude dos itens considerados como Pendéncias Permitidas, ndo incidindo,
NESses casos, a Multa por Atraso na Entrega da Obra.

Caso existam Pendéncias Permitidas quando da entrega do Empreendimento, a
Locatdria o receberd na forma como se encontrarem, devendo a
Empreendedora Loca&ora concluir todas as Pendéncias Permitidas no prazo de
30 (trinta) dias a contar da data de celehragdo do Laudo de Inspecio Definitivo.
Para fins de esclarecimento, a Empreendedora Locadora devera retirar todo o -
material, equipamente,‘entuélho, ferramentas e residuos finda a execugég/é
Obra, devendo entregar o Empreendimento limpo, com a Obra perffé/i!,aﬁ‘ente
acabada, livre e desembaracada de quaisquer coisas e pessoas, sem | éju;’zo de

Permitidas.
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Paragrafo Unico: A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega das
Obras ndo poderd ser oposta & Empreendedora Locadora como forma da
Locataria postergar a Data de Inicic do P}azo Locaticio, conforme definido no
paragrafo primeiro do item 5.7 a seguir.

A Empreendedora Locadora e a Locataria celebraro “Laudo_de Inspeco
Definitivo”, desde que, no prazo de 3 (trés) dias da Data de Conclusdo da Obra,
o Empreendimento esteja de acordo com 0s Projetos e suas eventuais
alteragbes, bem como tenham sido’ finalizadas as pendéncias e trabalhos
mencionados no Segundo Laudo de Inspecdo, excegdo feita &s Pendéncias
Permitidas. )

Paragrafo Primeiro: Desde que atendidos todos os requisitos previstos no
caput, o Laudo de Inspegdo Definitivo sera considerado como termo de entrega
e aceitacio do Empreendimento (“Tefmo_de Entrega e Aceitacdo”), data a
partir da qual 2 Locatdria serd imitida na posse direta do Empreendimento € a
locacdio passara a produzir efeitos ("Data de Inicio do Prazo Locaticio™).

Paragrafo Segundo: Caso a Locataria, no prazo maximo de 20 (vinte) dias,
contados da notificacio para celebracdo do Termo de Entrega e Aceitagdo, ndo
celebre referido documento, ou nao aponte as pendéncias constantes do
Segundo Laudo de Inspegdo que ndo foram solucionadas, exceto as Pendéncias
Permitidas, o Termo de E.ntrega e Aceitacio serd considerado automaticamente
aceito pela Locataria (“Aceite Autormatico”), dando-se inicio a Data de Inicio do
Prazo Locaticio para todos os efeitos deste Contrato na data da realizagdo do
laudo de Inspegio Definitivo, nos termos do Paragrafo Primeire acima.

Paragrafo Terceiro: Sem prejuizo do paragrafo primeiro do item 5.7 acima,
obriga-se a Empreendedora Locadora @ obter, no prazo de 180 (cento e
oitenta) dias da celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagdo, a Certiddo
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Paragrafo Quarto: A averbacdo da Obra devera ser providenciada no prazo de
90 (noventa) dias contados da expedicio da CND, observado eventual caso
fortuito ou forga maior, tal como greve do competente érgdo plblico, hipdtese
na qual o prazo de paralisacio ndo serd computado para o calculo dos prazos
acima definidos, sendo o prazo prorrogado tantos dias quantos durarem o

N

evento danoso,

Paragrafo Quinto: A Empreendedora Locadora obriga-se a entregar o Auto de
Conclusdo da Obra ("Habite-se™ e o Auto de _E\iistoria do Corpo de Bombeiros,
nos respectivos prazos legais de emissdo, coﬁsiderando 0s devidos processos
administrativos conforme legislagdo local, observado o disposto no item 14.5 a
seguir,

Em até 90 (noventa) dias apés a Data de Condusdo da Obra, a Empreendedora
Locadora deverd entregar & Locataria copia dos projetos “as built”,
acompanhado de manual do usudrio, cdpia do plano diretor estratégico (ou lei
de uso e ocupacdo do solo) de Feira de Santaha/BA — e certificado de garantia
de materiais aplicados na Obra.

O descumprimento das obrigacBes estabelecidas nos paragrafos terceiro,
guarto e quinto do item 5.7 e no item 5.8 acima, ndo ensejam a aplicacio da
Multa por Atraso da Entrega da Obra, tendo em vistas que tais obrigacdes ndo
influenciam na Data da Conclus&o da Obra.

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DA OBRA

6.1.

BO: (02314404

A Empreendedora Locadora garantird 3 Locataria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados (caso os materiais apiicadés ndo estejam em conformidade
com o previsto no Projeto, Normas da ABNT e de Construgdo) e s
bem como o reparo de eventuals falhas estruturais e vicios ocultos :

e
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CLAUSULA SETIMA - DA DESTINACAO DO EMPREENDIMENTO

7.1

7.2

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO

8.1.

BO: 0002314504

O Empreendimento deverd ser utilizado pela Locataria exclusivamente para
suas atividades a sereim desenvolvidas no CDD, sendo-the vedada, sob pena de
caracterizagio de inadimplemento contratual, a realizagio de atividades ndo
adequadas & categoria de uso em que estd enquadrado o Empreendimento,
observadas as restricGes de zoneamento e uso e ocupacdo do solo impostas
pela municipalidade de Ferira de Santana/BA e eventuais limitagSes ou
restriches impostas por normas estaduais é;‘eu federais.

Paréagrafo Unico: Caberd & Locatéria obter, por conta propria e as suas
expensas, os alvarés e demais autorizagdes necessarios ao regular exercicio das
atividades que realizard no Empreendimento, observado o disposto no item 5.7,
salvo se verificada a hipotese prevista em 14.6 infra.

A Locatéria declara desde ja:

(i estar ciente das normas impostas pelas autoridades pUblicas federais,
estaduais e municipais envolvidas com as atividades que iré desenvolver
no Empreendimento;

(i) que a atividade que ird desenvolver no Empreendimento em nada
conflita com as disposicbes emanadas das referidas autoridades; e,

(iv) estar ciente das normas municipal, estadual e eventuais restrigbes de
uso que de maneira direta ou indireta, se refiram ao Empreendimento e

4 sua destinacgo.

4 o
O prazo da locagiio é de 15 {quinze) anos, iniciando-se na D,
Prazo Locaticio, prorrogdveis nos termos previstos na Clausula
deste Contrato.

Inicio do
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8.2.  Néo obstante o prazo da locagdo e a data a partir de quando o aluguel passara
a ser devido se iniciarem na Data de Inicio do Prazo Locaticio, o presente
Contrato tem eficicia, validade e vigéncia a ;;artir da data de sua assinatura,
consubstanciando desde & os direitos e obrigagSes de cada uma das Partes,
observadas, contudo, as condigGes suspensivas a que se referem o item 1.2
retro.

CLAUSULA NONA - DA REMUNEMQI\O DA EMPREENDEDORA LOCADORA

8.1. Como contraprestacdo e retorno do investimento da Empreendedora Locadora
na: (i) aquisicido do Imével e realizacdo da Obra, de acordo com as
necessidades da Locataria; e, (i) locacdo do Empreendimento pelo prazo de 15
(quinze) anos, a Locatdria pagard 3 Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, o aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo com o
dispostc no item 1.4 acima, em seu Pardgrafo Terceiro, corrigido
monetariamente gosktermos previstos no Parégrafo Segundo a sequir, deste
item.

Paragrafo Primeiro: Caso a Locataria ndo concorde com o Custo da Obra e,
diante disso, se recuse a celebrar o Aditamento no prazo acima estabelecido, o
presente Contrato serd considerado rescindido de pleno direito, mediante o
envio de notificacdio, devendo a Locatéria reembolsar a Locadora, no prazo de
30 (trinta) dias contados do recebimento de aludida notificagdo, do Valor de
Aquisicio do Imével, bem como das despesas de que trata o paragrafo
segundo da dldusula 1.5 acima,

Paragrafo Segundo: O valor do primeiro aluguel serd fixado na data base de
assinatura do Aditamento ("Data Base™) e deverd ser corrigido anualmente
monetariamente de acordo com a variagdio percentual acumulada do fndice de
Pregos ao Consumidor - Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de G
e Estatistica ("IPCA/IBGE™, pro rata termporis, desde a data de assi
Aditamento até o més imediatamente anterior 3 Data de Inu io do Prazo
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9.2.

9.3.

9.4.

BO: 00023144-04
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O aluguel serd pago todo dia 14 de cada més subseqﬁenté ao vencido (as
“Datas de Pagamento”) nas datas que vierem a constar de instrumento anexo
ao Aditamento, que, para os fins deste Contrato, corresponderad ao Anexo 3,
("Datas de Pagamento”). Os pagamentos seréo realizados mediante depdsito
bancario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela Empreendedora
Locadora, operando-se a quitagio mediante a confirmagdo pelo banco do
efetivo crédito na conta da favorecida.

Os aluguéis, devidos e néio pagos na Data de Pagamento, estardo sujeitos a: (i)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (ii) corregiio monetaria pro rata
die, segundo s indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2 abaixo; e, (iii) multa
por atraso de 2% (dois por cento), acrescendo-se 0s juros e corregao
monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso. '

Paragrafo Primeiro: A Locdtdria ndo incorrerd na multa prevista nesta clausula
em caso de atrasos por parte do banco na confirmaggo do efetivo crédito na
conta da favorecida, desde que a Locatdria tenha procedido aos respectivos
depdsitos em conformidade com as orientagdes para pagamento que lhe
tenham sido fornecidas pela Empreendedora Locadora.

Paragrafo Segundo: O eventual recebimento da locagao aqui estabelecida em
atraso, isto é, recebido apés a Data de Pagamento, ndo constituird motivo de
novacio, devendo ser entendido como mera toleréncia da Empreendedora

Locadora.

O ndo pagamento do valor da locagio mensal devido pela Locataria em favor
da Empreendedora Locadora, nos respectivos  vencimentos, caracterizara
infrages legal e contratual, autorizando esta Ultima a cobrar, imediatamente, a ’
quantia devida, juntamente com as penalidades previstas no item 9.3 agj
sendo certo que poderd a Empreendedora Locadora, a seu exclusivp-critério,

¥
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titulo de Indenizacdio, conforme abaixo estabeiecmio neste Contrato, efou a¢des
de cobranga de aluguéis e encargos.

CLAUSULA DECIMA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

10.1. Sem prejuizo do disposto no Pardgrafo Segundo do item 9.1, durante o periodo
deste Contrato, o aluguel serd reajustado anualmente a partir da Data de Inicio
do Prazo Locaticio, de acordo com a variacao acumulada do IPCA/IBGE, ou na
menor periodicidade que vier a ser admitida em lei.

10.2. Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicdvel a este
Contrato, as Partes estabelecem, desde ja, gue os valores fixados neste
Contrato passarde automaticamente a ser corrigidos por outro indice oficial
vigente, reconhecido e iegalmehte permitido, dentre aqueles que melhor
refletirem a inflagdio do periodo, Nesse caso, o novo indice serd definido de
comum acordo pelas Partes e devera ser iﬂdicgdo em aditivo contratual,

10.3. O reajuste do aluguel de acordo com os critérios acima seré automatico, e a
Empreendedora Locadora comunicard a Locataria o nove valor aluguel com 30
(trinta) dias de antecedéncia do respectivo vencimento.

10.4. Quando da ocorréncia de reajustes dos aluguéis, se até a data do pagamento
néo houver sido divulgado o indice aplicavel, a parcela serd reajustada
tomando-se por base a variagdo acumulada dos 12 (doze) (ltimos indices
publicados, sendo que o acerto, quer positivo, quer negativo, deverd ser
efetuado na data de pagamento do aluguel imediatamente subseqgliente.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA REVISAO JUDICIAL DO ALUGUEL

11.1. As Partes declaram e reconhecem expressamente que, dada a atipicidade do
presente Contrato, visto que os alugudis: {‘:} representam remuner.

7 £3 fand ‘%
Empreendedora Locadora pela aquisicdo do Imével e realizacsio da ra, em |
moldes determinados pela Locatdria; (i) representam remuneragdo pela f

locacdo pelo periode minimo de 15 (quinze) anos (iii) levam. em contg,g EED Q/
| - \) o \
i ! / %30\&
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permanéncia da Locataria na posse do Empreendimento, de modo livre, manso
e pacifico, com a finalidade de utilizé-lo para o desenvolvimento de suas
atividades, e (iv) podergo servir de lastro para a Captaciio de Recursos, ndo ha
que se falar em valor de mercado pafa fins de acdo revisional de aluguel.
Diante disso, tanto a Empreendedora Locadora como a Locataria renunciam, de
comum acordo, aos seus respectivos direitos de pleitear revisdo judicial do
valor do aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei n° 8.245/91, até o final do
prazo de vigéncia da Locaggo.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA NAO COMPENSAGAOD

12.1.

12.2.

TOBO: 002314404

A Empreendedora Locadora, desde ja, autoriza a Locataria a compensar, a
qualquer momento e independentemente de notificacdo prévia, todos e
quaisquer valores a ela devidos pela Locataria, inclusive, mas ndo se limitando,
aos aluguéis mensals, com e contra todos e quaisquer valores por ela devidos &
Locatéria, inclusive, mas ndo se fimitando, a valores devidos em virtude de
multas devidas nos termos deste Contrato, exceto na hipotese de Captagdo de
Recursos, em que, nos termos do artigo 380 do Cédigo Civil Brasileiro, na
hipitese de Captagdo de Recursos, serd vedado & Locataria compensar
qualguer crédito que detenha ou venha deter em face da Empreendedora
Locadora, inclusive aqueles relativos a multas que a Empreendedora Locadora
the deva em funggio deste Contrato, com qualquer obrigagdo de pagar assumida
pela Locatéria em face da Empreendedora Locadora neste Contrato.

Observada a vedacio de compensacdo de créditos e débitos reciprocos
mencionada na clusula 12.1 retro, fica convencionado entre as Partes que na,




31

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVAGAO DA
LOCACAO

13.1,

13.2,

13.3.

A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigacBes por ela assumidas
neste Contrato, gozara da prerrogativa de solicitar & Empreendedora Locadora,
que estara obrigada a aceitar, a renovagdo do prazo da Locagdo por 15
{quinze) anos, ressalvada a hipdtese prevista no item 13.4 infra.

Para efeitos da renovagdo da Locacgdo, prevalecer8o as mesmas condigbes do
presente Contrato, estabelecendo-se uma nova relaggo juridica em substituicio
a locagdo atipica ora contratada, que garanta os mesmos direitos e obrigagles
as Partes assegurados na presente contratagdo. Para tanto, tal solicitacdo de
renovagdo do prazo da Locagdo, dar-se-a mediante notificagdo escrita da
Locatéria, com antecedéncia minima de 180 {cento e oitenta) dias data de
término da Locagdo originalmente prevista,

A Empreendedora Locadora ndo ficard obrigjada a aceitar a renovagao da
locagdo caso a Locataria pleiteie a redugdo do valor do aluguel em patamares
inferiores aquele vigente & época da renovagdo. Nessa hipotese, a renovagao
da relagdo locaticia dependera de um ajuste prévio das Partes quanto ao novo
valor do aluguel,

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS OBRIGACOES

14.1.

5 BO: 0002314404

Sem prejuizo de outras obrigacBes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas ndo se limitando, a aquisicdo do Imdvel e o aporte do
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a Empreendedora Locadora

sera obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e alugar /
Empreendimento segundo as condigbes estipuladas neste Contrato, manteéé-
o em condigbes de servir ao uso a que se destine durante todo,/0 prazo
locaticio.
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14.2. S#o obrigagdes da_Empreendedora Locadora, além daquelas ja especificadas
neste Contrato: (i) entregar 3 Locatéria o Empreendimento em estado de servir
ao uso a que se destina; {il) garantir, durante o tempo da locagdo, 0 UsO
pacifico do Empreendimento locado; € (iii) responder pelos vicios ou defeitos
anteriores & locacgo.

14.3. S3o obrigagdes da Locatéria, além daquelas ja especificadas neste Contrato: (i)
efetuar 0 pagamento, na Data do Pagamento, do aluguel e respectivos
encargos de l0cagao, diretamente a quem for devido; (i) utilizar ©
Empreendimento para 05 fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar a
Empreendedora Locadora a respeito de toda e qualquer benfeitoria realizada no
Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término da locagdo, de
acordo com condigdes estipuladas na cléusula Décima‘Sexta deste Contrato; )
assumir toda e qualquer responsabilidade pelas obras de manutengao
referentes & conservagdo do Empreendimento, bem Como aquelas destinadas @
repor as condigdes de uﬁlizagé‘e deste, obrigando-se, para tanto, a realizar a
manutencio das instalagbes € equipamentos, de acordo com as recomendagbes
e manuais dos fabricantes; (vi) reparar prontamente 0 danos causados pela
Locataria, seus empregados, fornecedores efou usuarios ao Empreendimento
ou 3s suas instalagdes; (vil) n3o alterar a disposigdo estrutural interna ou
externa do Empreendimento sem O consentimento  prévio por escrito da
Empreendedora Locadora; {(viii) entregar imediatamente & Empreendedora
Locadora quaisquer citagbes, muitas ou notificacBes  relacionadas a0
Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; (ix) pagar, a partir da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, todos 05 encargos de locacdo, bem como
despesas relacionadas a servigos publicos instalados no Empreendimento,
prémios de seguro € tributos diretamente relacionados a0 Empreendimento
(energia, luz, géas, agua, esgoto e IPTU, entre outros), diretamente a0s agentes
arrecadadores, enviando a Empreendedora Locadora, sempre que solicitado
pela Empreendedora Locadora, cOpias dos respectivos recibos de paga
(x) permitir a inspegao do Empreendimento, mediante acordo préyd quanto 2

£ data e hora, pela Empreendedora Locadora & por tepeeiros, caso O
Empreendimento seja colocado & venda, nao devendo §
operagbes da Locataria; e, (0 assumir responsabili

o interferir nas

pelaj limpeza ‘
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14.4,

14.5.

14.6
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conservagao e pintura do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos
hidraulicos, elétricos, mecdnicos, e de seguranca, bem como as instalagbes
contra incéndios e vistorias do corpo de bombeiros.

Serd de responsabilidade exclusiva da Locatdria o pagamento de todos os
tributos, impostos ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para o
exercicio de sua atividade. ‘

A Empreendedora Locadora devera abster-se de fazer, direta ou indiretamente,
qualquer pagamento, donativo ou concessdo a (i} funcionario pulblico, (i)
administrador, funcionario ou fornecedor da Locatéria, ou (iii) qualquer terceiro,
que possa constituir uma violagdo a legislagdo aplicavel (o que indui, entre
outros, a lei norte-americana contra praticas de corrupgdo no exterior,
conhecida como Foreign Corrupt Practices Act, €, no que forem aplicaveis, os
seguintes tratados internacionais: a Convencdo Interamericana Contra a
Corrupgdo (Convencdo da OEA), a Convengdo das NagBes Unidas Contra a
Corrupgao (Convencdo das NacOes Unidas), a Convencdo sobre o Combate da
Corrupgdo de Funciondrios Plblicos Estrangeiros em TransagGes Comerciais
Internacionais (Convencao da OCDE).

Em caso de paralisa¢do total das atividades da Locatéria no Empreendimento
ap6s a Data de Inicio da Locagdo, em decorréncia de imposigdes por parte das
autoridades competentes, as quais a Empreendedora Locadora tenha,
comprovadamente dado causa, por agdo ou omissdo culposas, a
Empreendeaora Locadora ficara obrigada a sanar a irregularidade dentro de um
prazo de 90 {noventa) dias. Ultimado o prazo aqui mencionado sem que a
irregularidade teqha sido sanada, a Empreendedora Locadora ficara obrigada
ao pagamento de multa didria em favor da Locataria, em valor correspondente
a 1/60 (um sessenta avos) do valor do aluguel mensal vigente a época,
permanecendo a Empreendedora Locadora obrigada a sanar as irregularidades:

¢ BO: 002314404
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considerado rescindido, ficando a Locataria dispensada do pagamento da

Indenizacio mencionada na clausula 17 abaixo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVACAO DO
EMPREENDIMENTO ‘

15.1. Caso a Locatdria venha a ter interesse em efetuar benfeitorias no
Em;ireendimente, desde gue envolvam modificacbes ndo estruturais e nao
afetem as instalacbes contra incéndio e elétricas, deverd a Locatdria submeter
solicitagio por escrito a Empreendedora Locadora, para aprovagdo, antes de
iniciar as obras, ressalvadas as benfeitorias previamente autorizadas, nos
termos da cldusula 15.2 infra. Uma vez recebida a solicitagdo, devera a
Empreendedora Locadora fornecer 3 Locatéria, dentro do prazo de 30 (trinta)
dias, manifestagao formal quanto ao seu interesse ou ndo em realiza-las. Caso
seja demonstrado interesse, correra a partir de entdo um prazo de 30 (trinta)
dias para que a Empreendedora Locadora apresente 3 Locataria, uma proposta
com o preco e condigbes paia realizacdo das benfeitorias solicitadas.
Manifestando a Empreendedora Locadora a auséncia de interesse em executar
as benfeitorias, poderd a i.ocatéﬁé executar a reforma por sua conta € risco,
desde que aprovadas pela Empreendedora Locadora.

paragrafo Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no Empreendimento
deverdo: (i) obedecer a0 mesmo padrao de construciio empregado no
Empreendimento; (i) ndo afetar a seguranca e solidez das edificagbes
existentes, quando de sua realizacgio; (i) obedecer as normas da ABNT; e, (Vi)
ser devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, quando necessario.

15.2. Todas as modificagbes que h%o envolvam a estrutura do Empreendimento

que ndo afetem as instalacbes contra incéndio e elétricas, avaliad
30.000,00 (trinta mil reais), N0 Maximo, corrigidos monetariame pelo indice
estabelecido na déausula 10.1 no periodo compreendido entre a data de
celebracdo deste Contrato & 2@ data de realizacio da’bepife oria, poderdo ser

de dé §provacgagE X
véﬁ’fD\C?

i
efetuadas diretamente peia Locatéria sem que haja necegs
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15.4.
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prévia pela Empreendedora Locadora. A reaiiza‘gé“m das benfeitorias de que trata
este item ndo afetardio a faculdade de que goéa a Empreendedora Locadora de
demandar da Locatdria a repésig%:s do Empreendimento por ocasido de sua
devolucdo (c%éaswa décima sexta, infra), conforme Termo de Entrega e
Aceitacdo. '

Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas pela Locataria no Empreendimento
poderdo ser levantadas quando do término ou rescisdio deste Contrato, desde
que nenhum dano seja causado ao Empreendimento.

Todas as benfeitorias que por’xfentura a Locatéria"vier a realizar, sejam elas
Uteis, necessarias ou voluptuarias, mesmo qde tenham sido autorizadas pela
Empreendedora Locadora, serfo incorporadas ao Imdvel, sendo certo que a
Locatdria ndo terd direite a qualguer indenizagdo ou retengdo do
Empreendimento em razdo de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA DEVOLUCAO DO EMPREENDIMENTO

16.1.

16.2.

16.3.

% BO: 0002314404

Quando do término ou rescisdo deste Contrato, a Locataria devera desocupar o
Empreendimento, deixando-0 compietamente vazio de pessoas e coisas, no
estado de conservacio compativel com o desgaste natural decorrente do uso
normal e do tempo decorrido até entdo.

A Locatdria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com
antecedéncia minima de 90 (noventa) dias antes da data estipulada para a
devolugio do Empreendimento, nos termos do itém 16.1 acima, de forma a
permitir que as Partes o vistoriem neste sentido ("Vistoria de Devolucdo™.

depois de efetuados 0s reparos cablvets proceda-se a entrega € re imento

do Empreendimento e quitagdo das obrigagbes contratuais.

i

7
i
~

.
1]

H

)
] / ;&
K



36
16.4. Na hipGtese de ser constatada a necessidade de reparos ou execucdo de obras,
s Partes estabelecerdo um cronograma que devera ser cumprido pela
Locataria para que o Empreendimento seja r&stxtu%do na forma que em lhe foi
entregue, ressalvado o desgaste natural, ocasido em que permanecera
responsavel pela Locacdo e demais encargos previstos neste Contrato, até que

os referidos reparos sejam concluidos.

16.5. O montante dos danos apurados na vistoria a que sé refere ao item 16.4.,
acima, importard em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e certa,
cobrével por agdio competente.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA RESCISAO ANTECIPADA

17.1. Casoc a Locatéria dentindie voluritariamente o Contrato antes de seu término, ou
a Locacdo seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de
descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigagbes previstas neste
Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das penalidades ora
estabelecidas, a Locatdria pagard a Empreendedora Locadora, a titulo de
perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da
multiplicago do periodo remanescente para o término do Contrato, pelo valor
do aluguel em vigor & época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente
na forma aqui ajustada, pro-rata-die (2 *Indenizacdo”).

Paragrafo Primeiro: A Indenizacdo devera ser paga pela Locatdria no prazo de
30 (trinta) dias contado do recebimento de notificagdo escrita da
Empreendedora Locadora a esse respeito, cabendo & Locataria, nesse mesmo
prazo, proceder & total desocupacio do Empreendimento, restituindo-o @
Empreendedora Locadora na forma estabelecida na Cldusula Décima Sexta

acima.

Paragrafo Segundo: A Indenizacio tem por. finalidade, em consona naa com o
paragrafo Unico do artigo 473 do Cédigo Civil Brasileiro: (i /fessarcir todos 0s

investimentos feitos pela Empreendedora Locadora na dquisicio do Imovei e

construggo do Empreendtmente, respectsvame e duirido e I Bs,,
§ %{Q\

BO: 0002314404
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especialmente para atender os objetivos e necessidades da Locataria; e (i}
liquidar a Captagao de Recursos, se for o caso.

As hipéteses mencionadas no item 17.1 supra contemplam as eventuais perdas
e danos e demais prejuizos relacionados com o rompimento contratual que
serdo sofridas pela Empreendedora Locadora, nelas compreendidas as
despesas, custos e investimentos nos quais a Empreendedora Locadora
incorreu e incorrerd para a viabilizagdo desta Locagdo, destinada
exclusivamente a atender os objetivos e necessidades da Locataria.

Paragrafo Unico: A Locatéria reconhece como liquido, certo e exigivel o direito
da Empreendedora Locadora de receber a Indenizacdo, nos casos previstos no
caput, valendo o presente Contrato como titulo executivo extrajudicial.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

18.1.

18.2.

18.3.

BO: 0002314404

A Locat:a'ﬁa assume a ohrigégﬁc de, a partir da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, utilizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de salde e seguranca aplicaveis, competindo a Locataria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento e/ou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte def/em procedimentos judiciais ou
administrativos envolvendo a violagdo dessas normas.

A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente quaisquer
substincias perigosas cuja utilizacdo se faga necessaria para a realizagdo das
atividades da Locatdria no Empreendimento, nos termos da legislagdo e
regulamentagdo aplicaveis.

Quando aplicivel, a Locataria devera obter as licengas ambientais relativas ao
Empreendimento, decorrentes das atividades desenvolvidas pela Locataria,
pelas quais serd a Gnica responsavel, inclusive pelo pagamento de eventua




18.4.

18.5.
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responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ac meio ambiente que
decorram das atividades praticadas pela Locatdria no Empreendimento,
indenizando e reparando integraimente suas conseqiiéncias diretas, a
Empreendedora Locadora, a terceiros ou ao poder publico, sem prejuizo de
outras responsabilidades dai decorrentes e das penaiidades previstas neste
Contrato.

A Locatéria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ird exercer
no Empreendimento, as determinagbes da ;Empreendedora Locadora guanto a
preservagiio de areas relevantes do ponto de vista ambiental, seguindo todas
as recomendacBes do EIA/RIMA, do PBA e das licencas ambientais e das
orientagles e determinaf;ﬁes dos 6rgdos ambientais pertinentes no que diz
respeito ao planejamento, implantacdo, operacdo e manutengdo do
Empreendimento.

Durante o prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadora terd o direito de
realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ang,
mediante solicitacio prévia por escrito com antecedéncia de 05 (cinco) dias
desde que esta ndo prejudiqﬁe, de qualquer forma, as atividades da Locatéria
no Empreendimento,

Parégrafo Primeiro; Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se a
Empreendedora Locadora realizar a auditoria ambiental em carater excepcional,
mediante aviso prévio com antecedénda minima de 5 (cinco) dias, na
ocorréncia de qualquer evento causado pela Locatériaseus empregados,
fornecedores, subcontratados efou usudrios do Empreendimento que, pelo
entendimento da Empreendedora Locadora, possa indicar potenciais danos
ambientals ou infracdio a disposigdes da legislacdo ambiental.
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CLAUSULA DECIMA NONA - DOS SEGUROS, Di} DESTRUICAO PARCIAL OU
TOTAL DO EMPREENDIMENTO E DA DESOPROPRIAGAO

19.1. Durante a Obra, a Empreeﬁdedora Locadora, por si ou por terceiros, contratara
seguro para o Empreendimento, em seguradora de primeira linha e idbnea,
regularmente estabelecida no Brasil, cobrindo os riscos e indenizagBes
enumerados abaixo: (i) cobertura para os riscos de obras civis e instalagdo e
montagem (Riscos de Engenharia), desentuiho do local, despesas
extraordindrias, erro de projeto e equipamento de construciio no valor de
reconstrugio do Empreendimento, incluindo coberturas adicionais de
Responsabilidade Civil Cruzada; e, (i) cobertura de Responsabilidade Civil do
Empreendimento, garantindo as despesas decorrentes de danos materiais e/ou
danos corporais causados a terceiros (o gg' wro_da Construcdo™), devendo
comprovar a Locataria o pagamento da apéiicé mediante envio de documento
pertinente, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de

H

celebragdo do Contrato de Construgdo.

19.2. No prazo de até 30 (trinta} dias contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio,
a Locataria devera entregaréé Empreendedora Locadora uma apdlice de seguro
patrimonial para o Empreendimento, vigente desde a Data de Inicio do Prazo
Locaticio, emitida _por seguradora de primeira linha e iddnea, regularmente
estabelecida no Brasil, aprovada pela Empreendedora Locadora, entregando a
esta copia da respectiva apdlice {0 “Seguro Patrimonial”). Para fins desta
clausula, considera-se como de primeira linha é seguradora classificada entre as
10 (dez) primeiras por capital social no ranking da Superintendéncia cfé Seguros
Privados ("Susep™).

Paragrafo Primeiro: A apdlice do Seguro Patrimonial deverd estipular a
Empreendedora Locadora como dnica beneficidria da indenizacdo objeto do
seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais decorretj;eé de

aeronhaves.

L BO: 0002314404
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Par4grafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser
reavaliado anualmente, de forma a propiciar a reposiciio integral dos bens
sequrados em caso de sinistro, de acordo com o valor para reconstrugdo do
Empreendimento.

Caso a Locatdria ndo apresente a ap6lice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado no item 19.2. acima, a Empreendedora Locadora ficara autorizada a
contratar o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores & Locataria, sem
prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

A Locatéria deverd manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o prazo

da Locaco e quaisquer prorrogagses, devendo a bocatana remeter os
comprovantes de pagamento do prémio de seguro, tanto na sua contratacdo
quanto em suas renovagoes, 4 Empreendedora Locadora.

Na hipétese de Captagdo de Recursos, © Financiador, a critério da
Empreendedora Locadora, poderd figurar como beneficidrioc da Cobertura
Securitria (definida no item 19.6 abaixo).

parégrafo Unico: Ainda no caso de Captagao de Recursos, a apdlice de seguro
devera prever que serd facultado ao Financiador optar pelo recebimento em
dinheiro do valor da Cobertura Securitéria (definida no item 19.6 abaixo), em
caso de sinistro total.

O Seguro Patrimonial deverd prever que: (i) seja propiciada a cobertura do
montante necessério para a reconstrugdo do Empreendimento e reposicao do
mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor minimo de 70 (setenta)
vezes o valor da Locagdo, vigente a época da contratagdo da apdlice e-de suas
renovagoes (a “Cobertura Securitdria™); e, (i) inc ncluir dausula A

aluguéis equivalente ao valor dos aluguéis devidos a Empr

integral beneficidria de tal pagamento.
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19.7. Faculta-se & Locatdria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro parcial, Nessa hipdtese, a Locataria devera manifestar sua intencio por
escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento do
aluguel equivalente & &rea Gtil do Empreendimento ‘que ficou inutilizada, sendo
que a diferenga entre o valor a ser pago pela Locataria e o valor do aluguel
vigente & época deverd ser coberto pelo Seéuro Patrimonial, imediatamente
apds a ocorréncia do sinistro. Verificada a hipotese prevista neste item, a
Empreendedora Locadora ﬁcara obrigada a empregar o produto da indenizagdo
decorrente  da Cobertura Secunténa na reconstrugdo da parte do
Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite do valor indenizado,

19.8. Caso a Locatdria manifeste a intencdo de rescindir o presente Contrato em
virtude da ocorréncia de sinistro parcial, pagara & Empreendedora Locadora o
montante correspondente a diferenga, se positiva, entre: (i) o saldo dos
alugugis vincendos até o prazo final do Contrato, observado ao disposto no item
17.1 acima; e, (i) o valor da indenizaco pai;a pelo seguro prevista no item
19.7. )

19.9. Em caso de sinistro total, a Locatdria poderd considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum onus ou cominagdo de parte a parte.
Caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizaco a Empreendedora Locadora
em razao do seguro contratado estar em désconf‘ormidade com a presente
déusula décima nona ou sob a alegagdo de que a ocupagdo e utilizacio do
Empreendimento pela Locataria esfe;‘a irregular, nos termos da respectiva
apdlice, ficard a Locatdria obrigada a pagar a Empreendedora Locadora o valor

da Cobertura Securitaria.

19.10. No caso de desapropriagdo parcial ou total do Empreendimento, tendo em vista

quea Locataria escolherd, a seu exclusivo critério, a localizacdo do Imdvel para”
realizacio da Obra e implementaco do Empreendimento, a fim de atend, as E{A\g
suas necessidades, o presente Contrato permanecera em pleno v?gor;?wﬁuaﬁto L E
a Locataria puder continuar exercendo suas atividades normaimente. Nesse %{
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que seja definitivamente determinada, por decisdo administrativa ou judicial, a
imissiio do poder publico expropriante na posse direta do Imével, momento em
que este Contrato serd considerado rescindido de pleno direito, restando 2
Empreendedora Locadora & & Locatéria, no que couber, ¢ montante
correspondente ao valor da indenizagéo paga peié poder publico expropriante,
definida em processo administrativo ou judicial.

Paragrafo Unico: Em caso de desapropriaco parcial e se for possivel a
locatdria continuar exercendo suas atividades normalmente no
Empreendimento, facultar-se-d & lLocatéria o direito de optar entre a
continuidade do Contrato ou sua resolugdo, devendo: (i) no primeiro caso, se
ajustar o preco da Locaglio, proporcionalmente & drea ocupada; e (ii) no
segundo caso, pagar a Empreendedora Locadora o valor correspcndente ao
aluguel proporcional da area ainda d!SpORWE?i multiplicado pela quantidade de

meses vincendos até o término do prazo da Locaggo.

Na hipdtese de desapropriacdo total ou de desapropriacdo parcial que
impliquem na resciséo deste Contrato e caso a Locatéria decida por contratar
um novo build to sf.rit,_ esta, desde ja, confere & Empreendedora Locadora o
direito de preferéncia, em igualdade de condicdes com terceiros, para aquisicdo
de um novo imével, a ser indicado pela Locataria, para reinstalacdo de suas
atividades.

CLAUSULA VIGESIMA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

20.1.

BO: 0002314404

0 descumprimento de qualquer obrigacio prevista neste Contrato serd
caracterizado como evento de inadimplemento, facultando-se & Parte inocente
aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir o presente
mstrumento, desde que (i) a Parte inocente tenha enviado aviso pos' escnto a

especificas previstas nos itens 9.3 € 9.4 acima, a Parte infrafora ndo tenha
tomado as providéncias necessarias. para sanar O
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dias contados da notificacdo que receber nesse sentido e concluidas em prazo
razodvel em vista da natureza do problema.

Paragrafo Unico: O prazo previsto no caput para que a Parte infratora tome as
providéncias necessarias para sanar &[aa%q,uer inadimplemento  contratual
podera ser prorrogado de comum entre as Partes.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DA MULTA

21.1. Salvo penalidade especifica neste Contrato, depois de observado o©
procedimento previsto na Cldusula Vigésima acima, a infracdo de qualquer
clausula deste instrumento sujeitard a Parte infratora a multa equivalente a 3
(trés) meses de aluguéis mensais em vigor & €poca da infracio, sem prejuizo
de a Parte inocente, independente e simultaneamente, dar por rescindido de
pleno direito a presente Locagdo, desde que caracterizado um evento de
inadimplemento, conforme definido na Clausula Vigésima acima.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA
SUBLOCACAO

22.1. A lLocataria autoriza expressamente, em caréter irrevogavel e irretratavel, que o
crédito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste Contrato e
Aditamento, da Indenizagdo, e de eventuais encargos moratorios e multas,
venha a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério da Empreendedora Locadora,
desde que: (i) esta notifique previamente a Locataria por escrito a esse
respeito, com anteceddncia minima de 30 (trinta) dias do vencimento do
aluguel mensal seguinte, ; (i) conste no contrato de cessdo disposicao no
sentido de que o cessiondrio somente poderd cobrar da Locataria a
Indenizagio, mediante notificagdo prévia, com 30 (trinta) dias de antecedénci}f/

Paragrafo Primeiro: Na hipStese de Captagdo de Recursos, a critério da
Empreendedora Locadora, caberé & Locatéria pagar os aluguéis diretdmente ao
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Paragrafo Segundo: A Locataria autoriza expressamente a Empreendedora, em
cardter irrevogavel e irretratavel, a ceder, a quaiquer tempo, a posicdo
contratual por ela ocupada neste Contrato, a quaisquer terceiros, excegdo feita
a Sociedades Concorrentes, conforme definidas na dlausula 23.1 infra. A cessao
de posicio contratual de que trata este parégrafo deverd ser formalizada
mediante o envio de notificaciio escrita & Locataria, com antecedéncia minima
de 30 (trinta) dias do vencimento do aluguel mensal seguinte, e somente sera
implementada apés anuéndia formal e expressa da Locatéria.

A Locataria tem conhecimento e dedlara nada ter a opor quanto & faculdade de
que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar o
Empreendimento, quer pela constituicdo de hipoteca, quer pela instituicdo de
propriedade fiducidria ou ainda outra forma de gravame, na hipétese de
Captagdo de Recursos.

Nos termos da Lei n® 9.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis aos
negécios que poderdo advir da ce!abragéo:dc presente Contrato, a saber: (i)
securitizacio de créditos imobilidrios € a operacdo pela qual uma companhia
especializada compra créditos imobiliarios e emite valores mobiliarios lastreados
nesses créditos, para fins de colocacio no mercado; (i) alienaggio fiduciaria em
garantia é o negécio juridico pelo qual a Empreendedora Locadora, objetivando
constituir a garantia para CaptacBo de Recursos no mercado, contrata a
transferéncia ao investidor, da propriedade resoltvel do Empreendimento, que
serd cancelada se e apds a liquidagBo das obrigagdes contratadas e seus
acessorios; e, (ill) com a constituicdo da propriedade fiducidria, a posse direta
do bem ficara com o devedor/fiduciante, e a indireta com o credor/fiduciario.

Paragrafo Unico: Efetivada a Captagio de Recursos, tanto a Empreendedor;

Financiador.
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Diante do cardter intuitu personae inerente 2 presente contratacéo, é vedado a
Locataria sublocar ou emprestar o Empreendimento, no todo ou em parte,
assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato, sem o
consentimento prévio, expresso e por escrito da Empreendedora Locadora.

Paragrafo tnico: Para os efeitos do item 22.4 acima, as Partes estabelecem que
ndo serdo consideradas como sublocacio ou empréstimo do Empreendimento,
as cessbes parciais de espago para terceiros relacionados & atividade da
Locatdria a ser estabelecida no Empreendimento e para empresas sob o
controle da Locataria e de seus controladores, desde que se mantenham nesta
condicdo durante o periodo de ocupaciic do Empreendimento. As cessdes
parciais de que trata este item, caso realizadas pela Locataria, ndo a eximirdo
do cumprimento de todas as obrigagdes principais e acessorias, por ela

assumidas neste Contrato, incluindo o pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

23.1.

23.2.

BO: 0002314404 o

A presente Locagdo continuard a vigorar nas hipdteses de alienagdo da
pmpriedaﬂe ou direito real de superficie do Empreendimento a terceiros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente a
incluir, em qualquer instrumento gue venha a firmar com os) respectivo(s)
adquirente(s), a obrigagdo deste(s) ultimo(s) de cumprir integralmente a
avenga locaticia aqui ajustada. A Empreendedora Locadora compromete-se a
néo alienar o Empreendimento, durante a vigéncia deste Contrato, a quaisquer
terceiros cujo objeto principal ou preponderante seja a produgdo, importacdo,
envase, distribuicio e comércio de bebidas C‘Spciedadﬁ Concorrentes™), nem a
terceiros que controlem ou sejam coligados as Sociedades Concorrentes.
e

Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n® 8.2%/9/1
o registro e averbagiio deste Contrato no Cartdrio de Registro de Irhéveis
competente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no Servigo de
Registro de Imbveis competente serfio arcados exclusivamente peld Locataria.

#
e
5
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Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora e/ou a Interveniente Anuente
se comprometem a apresentar e assinar todos os ddcumentos,, prestar
declaracBes, firmar termos aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer
medidas que se tornarem necessarias ao registro deste Contrato, caso o
Cartério do Registro de Imdveis competente apresente exigéndias para tanto.

paradgrafo  Segundo: Havendo C garantias reais incidentes sobre o
Empreendimento, a Empreendedora Locadora efou a Interveniente Anuente
obrigam-se, ainda, a obter eventual anuéncia dos beneficiarios das garantias,
conforme for exigido pelo Cartério de Registro de Imdveis competente para o
registro do presente Contrato.

Caso este Contrato venha a ser registrédo no Cartério de Registro de Imdveis,
ficara a Locatdria obrigada, ao término ou rescisdo deste, a requerer, 3s suas
expensas, o imediato cancelamento do referido registro. Caso a Locataria assim
nao proceda no prazo de 30 ”(tzfinta} dias contado do término ou da rescisdo,
ficard a Empreendedora Locadora autorizada a proceder ao cancelamento do
registro, arcando a Locatdria com todos os custos incorridos pela
Empreendedora Locadora para tanto.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA- DO DIREITO DE PREFERENCIA

24.1.

BO: 00023144-04

Na hipétese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessdo dos
direitos relativos & propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Financiador ou em garantia & Captacdo de Recursos, caberd &
Locataria exercer o direito de preferéncia em igualdade de condigdes com
terceiros, devendo 4 Empreendedora Lécadora informar a Locatdria sobre a
proposta por ela recebida, mediante o encaminhamento de notificagdo escrita.

Paragrafo Primeiro: A notificacdo prevista no item 24.1 acima espepiﬂ/céré todos
os termos da operagiio pretendida e mencionard, especialmente, o prego, a
forma de pagamento, bem como o local e a data para g a documentagdo

pertinente. /
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Paragrafo Segundo: A Locatéria devera exercer o direito de preferéncia que lhe
€ conferido, no prazo de 30 (trinta) dias contado do recebimento da notificacdo
mencionada no caput, sob pena de caducidade do direito.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - DA CONFIDENCIALIDADE E DOS DEVERES
DE BOA-FE E LEALDADE

25.1. As partes obrigam-se a manter em sigilo e a ndo disponibilizar a quaisquer
terceiros os termos e condigBes do presente Contrato, bem como qualquer
informagdo ou documento a que tiverem acesso em virtude do presente
Contrato, podendo revelar a terceiro qualquer informagio Confidencial apenas
mediante prévia autorizacio escrita da outra Parte.

Paragrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por
“InformagBes Confidenciais” todo & qualquer documento efou informagdo de
natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por sécios, diretores, empregados de qualquer
das Partes (ou qualquer pessoa fisica efou juridica a ela vinculada) & outra
parte, seus sdcios, empregados, administradores, diretores, gerentes,
proﬁssionaisf, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa fisica efou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou apds a presente data, inclusive, mas
ndo se limitando aquelas referentes aos termos e condigbes do presente
Contrato, clientes, fornecedores, pregos, estratégias comerciais, planos,
contratos ceiebrééos\mm terceiros, relatorios, processos, produtos, plancs e
projetos relacionados, direta ou indiretamente, as Partes, suas atividades ou a

qualquer uma das pessoas fisicas efou juridicas a elas vinculadas.

Paragrafo Segundo: A obrigacBo de sigilo constante do caput ndio se aplicard
quando a divulgagdo das InformacSes Confidenciais seja exigida por lei,
regulamento cu determinacdo judicial, bem como nos casos de exigéncia na’/é;
operagées de Captagdo de Recursos, sendo certo que, em ambos os cas S, as A
Partes deverdo fazer uso apenas daquelas Informagbes Confidengiais cuja ; |
divulgagao seja estritamente necesséria para o atendimento %;
exigéncias.

BO: 4002314404
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paragrafo Terceiro: Se alguma das Partes for obrigada a apresentar
informacdes de natureza confidencial em decorréncia das hipoteses previstas no
paragrafo anterior, deverd, dentro de 24 horas, notificar a outra Parte sobre tal
solicitacio, a qual analisard a razoabilidade da exigéncia e, as suas expensas,
estara facultada a defender-se contra a divulgagio de qualquer das informacbes
confidenciais.

Paragrafo Quarto: A violagdo da obrigacdo de sigilo prevista no caput sujeitara
a Parte infratora a indenizar a Parte inocente por todas as perdas e danos por
ela sofridos em razio de tal violagéo. '

25.2. O relacionamento das Partes em decorréncia deste Contrato e para os fins nele
previstos atenderd aos princi';:iés da bda—fé, confianca e lealdade contratual,
abstendo-se cada parte de adotar conduta que prejudique os interesses da
outra, no contexto deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - DOS AVISOS

26.1. Todos os avisos, notificagbes judiciais, citagBes, intimagbes e outras
comunicagbes referentes ao presente instrumento deverdo ser entregues por
escrito, contendo a assinatura da Parte gue os enviar ou sendo assinados em
nome desta, e serdo enviados por meio de carta registrada ou carta
protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, 60U se
necessario, de qualquer outra forma contemplada no Cddigo deﬁ{:esso Civil
Brasileiro, aos seguintes enderegos: /

Se para a Empreendedora Locadora: '’ /
DIRETOR PRESIDENTE

Rua dos Pinheiros, n°® 870, conjunto 242

Pinheiros, 580 Paulo/SP

CEP 05422-001
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Se para a Locataria:

DIRETOR JURIDICO

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.¢ 1.017, 49 :;mdar {parte), conjuntos 41 e 42,
Itaim Bibi, S30 Paulo/SP |

Se para a Interveniente Anuente:
At: DIRETOR PRESIDENTE
Endereco: Rua dos Pinheiros, n.0 870, ci. 242

ou para qualquer outro endereco que venha a ser indicado por escrito por uma
das Partes a outra, dentro do territdrio brasileiro. As Partes estabelecem que as
correspondéncias dirigidas as Partes ndo poderdo ser efetivadas mediante fac-
simile.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DAS DISPOSIGOES GERAIS

27.1. A locatéria arcara: (i) com as despesas relativas ao registro do presente
Contrato no Cartério de Registro de Imovelis; e, (if) com as despesas relativas a
quaisquer outros registros efou arquivamentos por exigéncia dos poderes
plblicos, caso esses registros efou arquivaméntos sejam relacionados com as
atividades da Locataria, de»;endo a Empreendedora Locadora envidar seus
melhores esforgos no sentido de ajudar a Locataria, caso a mesmo necessite de
documentos solicitados pelo Cartorio.

27.2, O presente instrumento substituird todos os contratos e entendimentos
anteriores entre as Partes a este respeito.

27.3. 0 nBo exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou direitos
adquiridos nos termos do presente Contrato ndo constituira uma rendncia

novagdo contratual, As alteragBes ao presente instrumento serdo r (‘\
s0 terdo forga obrigatoria apds acordo mUituo por escrito entre todag’as Partes. ‘% )
Y,
BN, |
CRARRTS ‘\
- =]
Cﬁ?{pxc’
LD
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27.4.

27,5,

27.6.
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Este Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, e sera cumprido
pelos signatdrios, produzindo efeitos em relacdo a eles e respectivos sucessores
e cessionarios autori;ados, a qualquer tituio.

Na hipdtese de qualquer das cldusulas deste Contrato vir a ser declarada nula,
em face de decisdo judicial transitada em julgado, por qualquer motivo, elas
ndo afetardao os demais termos e condicbes deste Contrato, os quais
continuardo vigorando entre as Partes, produzindo seus efeitos, inclusive em
relagdo a terceiros.

O presente Contrato refiete o inteiro teor da negociac8o havida entra as Partes
sendo vedada a sua interpretacdo de sorte a constituir uma sociedade, “Joint
Venture” ou qualquer outro tipo de associacio, formal ou informal, entre as
Partes.

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DA ARBITRAGEM

28.1. Observada a clusula vigésima sétima acima, todas as questBes relativas a

BOY D0023144-04

interpretacgo e ao descumprimento das obrigacBes previstas neste Contrato
serdo submetidas & arbitragem, de acordo com as regras de arbitragem para
decisiio definitiva Camara de Comércio Brasil-Canada - Centro de Arbitragem e
Mediacdio (“CAmara”), em procedimento a ser administrado pela camara eleita.

Paragrafo Primeiro: A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal Arbitral
poderd ser levada a qualquer tribunal competente para determinar a sua

execucao.
Paragrafo Segundo: Caso as regras procedimentais da Camara sejam silentes
acerca de qualquer aspecto procedimental, tais regras serdo suplementadas

pelas disposigbes da Lei n° 9.307, de 23 de setembro de 1996.

recusar a firmar o

Pargrafo Terceiro: Se qualguer uma das Partes




.«
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28.2.
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juizo a fim de lavrar tal compromisso, designando o juiz audiéncia especial para
esse fim,

Paragrafo Terceiro: Caso o valor total da demanda ndo exceda R$ 100.000,00
(cem mil reais), a arbitragem serd conduzida por um Unico arbitro nomeado de
comum acordo pelas Partes no prazo de 7 (seté) dias da notificaggo da Camara.
Caso as Partes ndo nomeiem o arbitro dentro do prazo acima estabelecido, a
nomeaggo cabera ao Presidente da Camara.

Paragrafo Quarto: Caso o valor total da demanda exceda R$ 100.000,00 (cem
mil reais), o Tribunal Arbitral serd formado por 3 (trés) arbitros, sendo um
nomeado pela Empreendedora Locadora, o outro pela Locataria e o terceiro
pelos dois &rbitros indicados pelas Partes.

Paragrafo Quarto: Na hipdtese dos érbitrés indicados pelas Partes ndo
chegarem a um consenso quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (dez) dias,
contado da data da nomeagdo do segundow arbitro, o terceiro arbitro serd
indicado pela Camara, no prazo méxime de 10 (dez) dias da data em que se
verificar o impasse.

Paragrafo Quinto: A arbitragem serd rea lizada na Cidade de S&o Paulo, Estado
de S3o Paulo, Brasil, em portugués, e o procedi mento, assim como os
documentos e as n;;:;;macoes levados & arbitragem, estario sujeitos ao sigilo. A
sentenca arbitral serd considerada final e definitiva, obrigando as Partes, as

quais renunciam expressamente a qualquer recurso.

Paragrafo Sexto: A Parte vencida na arbitragem arcara com todas as despesas
do juizo arbitral.

Se forem necessarias medidas coercitivas ou cautelares antes da instauracgo da

diretamente ac érgdo do Poder Judiciario que seria orig%nariament? ompetente

para julgar a causa.




Partes firmam o presente Contrato em 3

or assim &st:arem,‘ justas e contratadas, &
de 2 (duas) testemunhas.

4s) vias de igual teor e forma, na presenga

\ S50 Paulo, 01 de dezembro de 2010.
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO AT{PICO DE LOCACAOQ DE IMOVEL
COMERCIAL E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de diteito, as Partes:

1. COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEYV, sociedade andnima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Renato Paes de Barros, n.°
1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/MF sob n°
02.808.708/0001-07, neste ato representada na forma de seu estatuto social, doravante

simplesmente teferida como “Locatiria”; e

2. TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominacio de
TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS L.TDA., sociedade andnima com
sede no Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua dos Pinheitos, n.° 870, ¢j.
242, inscrita no CNPJ sob n° 12.134.710/0001-93, neste ato repiesentada na forma de seu
estatuto social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora™;

(Empreendedota Locadora e Locatiria denominadas a seguir, em conjunto, como “Partes”,

¢, individualmente, como “Parte”)
e, ainda, na qualidade de interveniente anuente,

3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual denominacio de
TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS LTDA., sociedade anénima com
sede no Municipio de Sio Paulo, Estado de Sfo Paulo, na Rua dos Pinbeiros, n.° 870, j.
242, inscrita no CNPJ sob n°® 12.021.833/0001-18, neste ato representada na formsa de sen

estatuto social, doravante simplesmente referida como “Interveniente Anuente”;

CONSIDERANDO QUE:

@ Nos termos do “Contrato Atipico de Locagio de Imével Comercial ¢ Outras Avengas”
(“Contrato”) celebrado em 01.12.2010, as Partes, com a anuéncia da Interveniente
Anuente, acordaram as seguintes obrigagdes: (a) a aquisi¢o, pela Empreendedora
Locadora e pela Intervepiente Anuente, de imével localizado no Municipio de Feira de
Santana, no Estado da Bahia; (b) 2 consttucdo, em citado imével, de um.Centro de

Distribuicdo Diteta (“CDD”) confotme especificages técnicas a serem forhedidis pela

modalidade conhecida como “built to suit™;

BO: AG231H04/D1




@) O imével inicialmente identificado no Conttato foi substituido por outro no mesmo
municipio, o qual se encontra definidc no Anexo 1 ao presente (“Imével”), cujas
caractetisticas de localizacio e tamanho igualmente atendem os interesses das Partes,

especialmente da Locatitia, que o ocupari dutante o prazo da locacio;

(i)  J4 estd devidamente consolidado o Valor d¢ Aquisicio do Imdvel, bem como foi
consensualmente definido o Custo da Obra, com todas as despesas que tal montante

engloba tais como gerenciamento, investimentos e tributos.

RESOLVEM as Pattes celebrar o presente Primeira Aditamento ap Contrato Atipivo de 1 ocariio de Insivel
Comercial e Outras Avengas (“Aditamento”), que se regerd pelas seguintes clausulas e condicées:

CLAUSULA PRIMEIRA — DO ADITAMENTO

11. A luz da férmula estabelecida no parigrafo terceiro do item 1.4 do Contrato, fixam as
Partes que o valor do aluguel mensal sexd de R§ 180.665,29 (cento e oitenta mil, seiscéntos
e sessenta e cinico reais € vinte e nove centavos), tendo em vista o montante total do

Investimento para Realizagio do Empreendimento, conforme abaixo destacado.

1.2. O Valor de Aquisicio do Imével serd de R$ 4.125.000,00 (quatro mithdes, cento e vinte e
cinco mil reais), de acordo com o contrato de compra e venda celebrado com os
proprietirios do Imével ¢ a Empreendedora Locadora e a Interveniente Anuente e o

Contrato de Cessfio, que sdo pattes integrantes deste Aditamento como Anexo L.

1.3.  Compde também o Valor de Aquisicio do Imével o valor de R$ 165.000,00 (cento ¢
setenta e cinco mil) cortespondente a tributos e emolumentos inetentes 3 aquisicio do
Imével, de acordo com as guias emitidas pela Prefeitura Municipal de Feira de
Santana/BA, que setdo apresentadas pela Locadora a0 final do petiodo de aguisicio do

Tmébvel.

1.4. O Custo de Obra serd de R§ 16.904.554,00 (dezesseis milhdes, novecentos e quatro mil,
quinhentos e cinquenta e quatro reais), de acordo com o gue se extrai das planilhas que sdo

parte deste Aditamento como Anexo IL

1.5.  Somam-se, ainda, a0 Custo da_Obra, o custo do gerenciamento de obra por parte da

e serd de R$ 108.655,00 (cento e oito mil, seiscentos e

Empreendedora Locadora,

cinquenta € cinco reais).

%, BO: AOZLA04/01



1.6.

1.7

1.8.

1.9.

1.9.1.

1.10.

2.

BO: AG231:4404/01

Além dos gastos e das despesas acima mencionados, hé ainda outros investimentos
diversos, que perfazem a2 importincia de R§ 529.45500 (quinhentos e vinte € nove mil,

quatrocentos e cinquenta e cineo reais), assim composta;

a) Despesas de Aprovagdes/Regularizacio Pundistia — R$ 88.955,00 (oitenta ¢ oito mil,

novecentos e cinquenta € cinco reais) — Anexo IE
b) Awuditoria Ambiental- R§ 25.500,00 (vinte e cinco mil e quinhentos reais) — Anexo IV
©) Custos de Sondagem — R§ 10.000,00 (dez mil feais) — Anexo V;

d) Projetos Arquiteténicos — R$ 185.000,00 (cento e oitenta e cinco mil reais) — Anexo

ViI;

€) Assessoria em Aprovagio de Projetos no Corpo de Bombeiros — R$ 20.000,00 (vinte
mil reais) ~ Anexo VI

£) Honoririos Advocaticios — R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) — Anexo VIIL

O inicio das Obras ocotrerd tdo logo a aquisicio do Imével seja concluida e os Projetos

estéjam finalizados e aprovados petante a Prefeitura competente.

O prazo miximo para a entrega do CDD, respeitadas as hipéteses de forca maior e caso
fortuito, serd de 7 (sete) meses a contar da data de assinatura deste Aditamento, inchuidos
neste prazo o pedodo de aprovagio dos Projetos pela municipalidade de Feira de

Santana/BA e demais autotidades competentes.

O pagamento do primeiro aluguel mensal deveta ser realizado, pro ratz die, no 14° dia do

més subsequente ao do més da Data de Inicio do Prazo Locaticio, que se verificard com 2

1 do Terini6'de Entrega e Aceitagio do CDD.

O valor do primeito aluguel deveri ser corrigido pelo IPCA/IBGE desde 2 data deste
Aditamento até a Data de Inicio do Prazo Locaticio, passando a partir de entio a set

cottigido anualmente, pelo mesmo fndice acima referido,

A Interveniente Anuente comparece neste Aditamento para anuir e

concordancia com todos seus termos.

DA RATIFICACAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONT
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seu integral cumprimento, a qualquer titulo.

2.2. Todos os termos grafados em maitisculo no presente Aditamento e que nio se enconttam
aqui definidos foram devidamente definidos no Contrato, sendo que as partes ratificam que

o significado das defini¢gbeés 14 constantes permanece inalterado.

COMPANHIA DE BEBIDAS

DAS AMERICAS - AMBEV
Testemunhas:
Nome: . N : X LL;’ W
ome Felipe Cepeda Arlindo ome M
RG: R 38.324.478.8 RG: RG. 27.435.007-6
CPF/MF * 346.001.158-80 CPE/MF:  CPF’ 337.460.738-05

OFICIAL i‘iiﬁ REGISTRO CIVIL ZAS PESSOAS

POLIE
NATURATE g, SURSISTTS 4] BEOL S

batf =% CARLO BIOVANNI DE LIHA

Recopheco, por =emﬁihsft«;n, as 11
PINHEIRG 2 RBDRIBG GTAVIE EAHPé]S ) i

I b |

TVEREE f-!’JlU?‘[fi%“L
§‘, @&M%%*&ﬁﬂﬂmq‘?kﬁ\& :

Ivn
HKs

AVEE

BO: AD2314404/01




SEGUNDO ADITAMENTO AQ INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO
ATIPICO DE LQCAGAD DE BEM &MﬁVEL E OUTRAS AVENGCAS

Pelo presente instrumento particular e na methor forma de direito, as Partes:

1. COMPAMHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade
andnima, com sede no Municipio de S#o Paulo, Estado de S3o Paulo, na
Rua Renato Paes de Barfos, n.2 1.017. 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42,
laim Bibl, inscrita no CNPJMF sob n® 02, 808.708/0001-07, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, doravante snmptesmame
referida como "Looaténa"

2. TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, atual
denominacdio de TORBEN 16 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA:, socledade andnima com sede no Municipio de- S&o Paulo, Estado
de Sée;s Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.° 870, ¢j, 242, inscrita no CNPJ sob
n° 12.134.710/0001 -93, neste ato representada na fnrma de seu esta%utc:
social, doravante simplesmernite feferida como "Empre . dora’;
e

3. TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, aiual
denominacdo de TORBEN 15 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade andnima com sede no Municipio de S&o Paulo, Estado
de S#o Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.e 870, ¢. 242, inscrita no CNPJ sob
n° 12.021.833/0001 -18, neste ato representada na forma de seu estatuto
social, doravante simplesmente referida comi “Int rveniente Anuente”;

{Empreendedora Locadora, Interveniente Anuente Locataria denominadas
a seguir, em conjunto, como “Partes’, e, individualmente, como ‘Parte");

CONSIDERANDO QUE:

{i) Nos termos do “Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagéic de
Bem Imovel e Outras Avengas {("Contrato”) celebrade em 01, 12,2010, as
Partes acordaram as seguintes obrigagtes: (a) a aquisigao, pela
Empreendedora Locadora e pela Interveniente Anuente, de 1m<avei
localizado no Municiplo de Feira de Santana, no Estado da

(Imovel"); {b) & c:anstrug:éo de um Centro de Dlstribmgéo Dlr’ : '{“CDD"}
cenforme especificagbes técnicas fornecidas pela Locatada.g(c) a locagao

do CDD pela Empreendedora Locadors & Loca Stz na \mod
‘conhecida como "built to suit';
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(i

(iiiy

(iv)

()

{vi)

o imovel inicialmente 3danhﬁc:ado fol substituido por outro no mesmo
municipio, cujas caraciensticas de 1mcaiizagac: e tamanho igualmente
atendiam sos interesses das Partes, especialmente da Locataria, que o
ocupara durante o prazo da locagso;

Em aditamento firmade em 22 de setembro de 2011 ('Primeiro
Aditamento”), as Partes definiram o valor do aluguel do Empreendimento, a
luz da consolidaggo do montante do Investimento para Realizagdo do
Empreendimento;

Recentemente a Localaria pleiteou a alleragdo de alguns potitos dos
Projetos e solicitou gque fossem executados itens exiras no
Empreendimento; os quais implicaram em aumento do Investimento para a
Realizacsio do Empreeridimento, no valor de R$ 1.319.800,51 (um milhdo,
trezentos @ dezenove mil, oitocentos reals e cinquenta e um centavos),
conforime planilha ent anexo; '

A Empréendedora Locadora aceitou exscutar tais itens. assumindo o
acréscimo do Investimento para a Realizagdo do Ermpreendimento, em
contrapartida do aumento do valor do alugusl anteriarmente definida; e

O Empreendimento ericontra-se em vias de ser concluido, podendo as
Partes ja estabelecer uma data para inicio do pagamento dos alugueis.

RESOLVEM as Pares celebrar o presente Segundo Aditamento ao Instrumento
Particular de Contrato Atipico de Lecagéo de Bem Imdvel e Outras Avengas
{“Segundn Aditamento™), que se regeré pelas seguintes clausulas e condicBes:

1.4,

1.2,

DO ADITAMENTO

De acordo com a formula estabelecida no paragrafo terceiro do item 1.4 do
Contrato ora aditivado, paciuam as Partes gue o novo valor do alugust
mensal serd de R$ 200,978,37 (duzentos mil novecentos e setenta e oito
reais e trinta e sete centavos), tendo ern vista o aumento no montante totat
do Investimento para Realizagdo do Empreendimento, sendo reajustado
anualmente pélo IPCA. '

Convencionam as Partes que o Empreendimento-pata todos os efeitos
Iegals sera considerado entregue e concluido, edmi an q tal evento com a




Data de Inicio da Locaggo, no dia 01 de agosto de 2012, oportunidade em

que deverdo aelebrar o Laudo de Inspecao Definitivo, listando eventuais
F‘endénc:as Permttidas

1.3. O pagamento do primeira aluguel mensal devera sér realizado no dia 14°
dia corrido do més subsequente ao do més de Inicio do Prazo de Locagéo.

14.  Quvalor do primeiro aluguel foi corrigido pelo IPCANIBGE acumulado entre o
més de julho de 2011 {pubhcado em agosto de 2011) e o segundo més
antefior & data de pagamento do primeiro aluguel, passando a partir de
entao a ser corrigido anualmente, pelo mesmo indice acima referido.

1.5. Eventual atraso na entrega do Empreendiments na data acima
convencionada sujeitara a Empreendedora Locadora & penalidade prevista
nos termos do item 3.6 do Contrato origindrio, exceto se goorréren eventos
fortultos ou de forga maior.

¢4

2. DA RAT!F!GA{fﬁﬁ DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONTRATO

2.1.  Permanecem inalteradas as demais disposigbes constantes no Contrato,
ora aditado, as quals s80 neste ato ratificatas integraimente, obrigando-se
as partes e seus sUCEss0res ao seu integral cumprimento, a gualquer titulo.

2.2. A Interveniente Anuente comparece neste Segundo Aditamento para anuir
e manifestar sug integral concordancia com todos seus termos.

2.3. Todos os termas grafadas em maidseulo no presante SEQUﬂdO Achtaman
€ que nao se encontram agui definidos foram devidamente-definis
Contrato, sendo que as partes ratificam que o significado’das de‘“ {ieds
constantes permanece inalterado.
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