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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDO ADITAMENTO AO “CONTRATO

ATIPICO DE LOCAGAO DE BEM IMOVEL E OUTRAS AVENCAS”

Pelo presente instrumento particular ¢ na melhor forma de direito, as Partes:
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COMPANHIA DE BEBIDAS DAS AMERICAS - AMBEV, sociedade por acées, com
sede na Cidade de Siao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.°
1.017, 4° andar (parte), conjuntos 41 e 42, Itaim Bibi, inserita no CNPJ/MF sob n°
02.808.708/0001-07, neste ato representada na forma de seu estatuto social, doravante

simplesmente referida como “LOCATARIA” ;

MAORI 08 PARTICIPAGOES EMPRESARIAIS LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob n°® 10.913.726/0001-79, com sede na Rua dos Pinheiros, n.”
870, cj. 242, Pinherros, CEP 05422-001, Sao Paulo/SP, neste ato representada por seus
representantes legais abaixo assinados, doravante designada apenas como “LOCADORA”
ou “Empreendedora Locadora™; e

MAORI 07 PARTICIPACOES EMPRESARIAIS LTDA, pessoa juridica de
diretto privado, inscrita no CNPJ sob n® 10.914.094/00007-68, com sede na Rua
dos Pinheiros, n.” 870, cj. 242, Pinheiros, CEP 05422-001, Sao Paulo/SP, neste ato
representada por seus representantes legais abaixo assinados, doravante designada

apenas como “ITI'ULAR”;

e, ainda como Interveniente Anuente:

MBK EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAQOES S/ A, sociedade andnima
com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado das Minas Gerais, na Rua Tomé de
Souza, n® 1178, inscrita no CNPJ/MF sob n® 09.065.197/0001-11, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, doravante simplesmente referida

como “MBK” ou “fNTER\f ENIENTE”

CONSIDERANDO QUE:

@
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aos 04.09.2009,-a INTERVENIENTE ¢ a LOCATARIA celebraram um “Instrumento

Particular de Contrato Atipico de Locacao e Ouuras Avengas” (“Contrato”), tendo por




(i)

(1ir)

(tv)

v)

(vi)
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Centro de Distribuicio Direta (“CDD”) conforme especificagoes técnicas a serem
fornecidas pela Locataria; e, (c) a locagao do CDD pela Empreendedora a Locatdria, na

modalidade conhecida no mercado como “built to suit”;

a MBK e a LOCATARIA celebraram em 19.01.2010 o “Instrumento Particular De
Primeiro Aditamento ao “Contrato Atipico de Locagio de Bem Imével e Outras
Avencas”, tendo por objeto a definicio do Valor de Aquisi¢ao do Imovel, do Custo
da Obra ¢ dos valores de locacio, de forma a atender as condi¢des suspensivas

estabelecidas em 1.4 do Contrato;

O Contrato foi cedido pela MBK 4 Empreendedora Locadora por meio do Instrumento
Particular de Cessio de Direitos sobre Projeto Imobiliatio celebrado em 04 de novembro
de 2009, entre a MBK e a Empreendedora Locadora, com a anuéncia da LOCATARIA,
em 18 de dezembro de 2009, outorgada nos termos da Notificacao datada de 05 de
novembro de 2009;

ap6s tratativas havidas entre as Partes, e nos termos do paragrafo 2° da clausula 22.1 do
Contrato, chegou-se a um consenso em relagao a cessao dos direitos e obrigacdes da
INTERVENIENTE decorrentes do Contrato para a LOCADORA, que desenvolvera a
Operagio, tendo adquirido o direito real de superficie (“Superficie”) do Imovel, e que a
TITULAR adquiriu a propriedade do Imovel deduzida da Superficie, sendo que a
LOCADORA seré a locadora no Contrato pelo prazo da Supetficie, e posteriormente,
quando do termo final da Superficie, os direitos e obrigagoes da LOCADORA decorrentes

do Contrato serio cedido automaticamente para a TITTULAR;
as demais condicoes suspensivas previstas no Contrato foram cumpridas; e

as Partes pretendem definir a (a) Data de Inicio das Obras, para os fins do item 3.4 do

Contrato; ¢, (b) as Datas de Pagamento, para os fins do item 9.2 do Contrato.

tém as partes nomeadas e qualificadas no preimbulo, justo e contratado, celebrar o presente Segundo

Aditaments a0 “Contrato Atipico de Locagao de Bem Imével e Outras Avencas”, que se regera pelas

seguintes clausulas e condicoes, que as partes reciprocamente Outorgam ¢ aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO ADITAMENTO

1y
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As Partes decidem ratificar a cessao realizada, conforme previsto no

acima.
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1.4,

1.6.

Em razio da mencionada cessio, os direitos e obrigacoes emergentes da condigao de
locador do Contrato, passaram a pertencer 2 LOCADORA a partr da data mencionada no

Considerando (iii) acima, ficou a LOCADORA investida no direito de cobrar e receber o

aluguel decorrente do Contrato, nas condicoes la especificadas.

Em razao da referida cessio, a LOCADORN passou a ser titular de todos os direitos e
obrigacoes que cabiam a INTERVENIENTE nos termos do Contrato, incluindo, mas niao
se limitando 4 (a) obrigacao de concluir ¢ entregar o Empreendimento, conforme definido
no Contrato, a LOCATARIA, nos prazos, condicoes e qualidade 1a previstos; (b) obrigagao
de garantir a LOCATARIA o uso manso e pacifico do Empreendimento pelo prazo do
Contrato; (c) direito de receber todos os valores relativos ao Contrato; e (d) direito sobre

todas as garantias contratuais do Contrato.

A LOCATARIA se compromete a tomar todas as medidas cabivels junto as partes
relacionadas ao Contrato, tais como prestadores de garantias, seguradoras, entre outras, no

sentido de compatibilizar tais obrigacdes ao presente Segundo Aditamento.

"Tendo em vista que todas as condicoes suspensivas previstas nos itens 1.2, 1.3 e 1.5 foram
integralmente cumpndas, declara a Locatdria que o Contrato permancece valido em todos os
scus termos ¢ condigoes, vinculando as Partes as obrigacoes e direitos 1d previstos. Da
mesma forma, a lLocatiria renuncia o direito de considerar o Contrato resolvido, nos

termos do Paragrafo Segundo do item 1.5 do Contrato.

Tendo em vista a definicdo da Data de Inicio das Obras, as Partes resolvem alterar o item

3.4 do Contrato para constar conforme segue:

“3.4. Tendo em vista que os Projetos foram aprovados pela municipalidade de
Santa Luzia ¢ demais autoridades competentes em 24.02.2010, fica definido que

referida data ¢ o marco para inicio das Obras (“Data de Inicio das Obras”),

sendo certo que o prazo para a conclusao e entrega da Obra a Locatana (“Data

da Conclusio da Obra™) sera de 9 (nove) meses contados da Data de Inicio das
Obras.”

Tendo em vista a definicio das Datas de Pagamento para fins do item 9.2.d6 Contrato as
Partes resolvem excluir o Anexo 3 do Contrato ¢ alterar a redacio dgAtem 9.2, que passa a

constar con Fm:mc segue:
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“Q aluguel serd pago todo dia 10 do més subsequente 20 vencido (“Datas de
Pagamento™). Os pagamentos serio realizados mediante depdsito bancirio em
conta de titularidade da Empreendedora Locadora, a ser oportunamente
indicada,ou por seu cessionirio, operando-se a quitagio mediante a confirmacao
pelo banco do efetivo crédito na conta favorecida, observado, no entanto, ©
disposto nas Clausulas 22.5 e seguintes, e que durante o periodo previsto no item
22.5.1, qualquer alteragio referente ao ali tratado ou a0 pagamento de forma
geral, devera ser prévia e expressamente aprovada, por escrito, pelo BANIF

BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A.”

1.7 As parte resolvem alterar a sistemidtica de apuragao do valor de locacio em caso de

renovacio, razio pela qual a clausula 13.3. passa a vigorar com a seguinte redagao:

“13,3.A Locatara teréd a opcio de renovar a presente locacio ao final do prazo
deste Contrato, por igual periodo, com o que a Empreendedora Locadora ji
manifesta sua integral concordancia e anuéncia. A renovagao da locacio, devera
ser nos mesmos prazos e condicoes da locacdo inicial, exceto com relagao ao

valor de aluguel, que devera ser ajustado conforme abaixo:

(a) A comunicagao informando a opgao pela renovagio devera ser
acompanhada de laudo avaliagio elaborado por empresa independente,
experiente e idonea, prestadora de servigos de reconhecida especializagao no
mercado de imoveis industriais e/ou centros de distribuicio (“Laudo
Proposigio”), que ser escolhida entre as seguintes: “CB RICHARD ELLIS™;
“COLLIERS”; “JONES LANG LASALL ». “SEMCO CUSHMAN &
WAKEFIELD” e “BINSWANGER?, laudo esse que devera ser fundado nos
precos e condicoes praticados naquela ocasiao em iméveis semelhante em
caracteristicas ¢ qualidade, localizados preferencialmente no empreendimento
onde se localiza o Imovel objeto da presente locagio e ainda imovels na mesma
regiio do Imovel, levando-se em consideracio o mesmo padrio de acabamento
e especificagoes semelhantes a0 Imével ora locado, fazendo mengao, inclusive,
a0s iméveis, seus locadores e locatirios, considerados para elaboracao do laudo.
O laudo deveri ainda considerar imdveis vagos em oferta para a locacao,
preferencialmente no empreendimento onde se localiza o imovel objeto da

presente locagio.

(b) Caso a Empreendedora Locadora nio concorde com o laudo

Proposicao, deverd providenciar um laudo de avaliacio nos mespios mold
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condicoes acima previstos (“Laudo de Confrontacio™) ¢ encaminhi-lo dentro

dos 30 (trinta) dias seguintes ao recebimento do Laudo Proposicao.

(c) Caso os valores constantes dos Laudos Proposigio ¢ Confrontagao sejam
divergentes em percentual de até 5% (cinco por cento), as PARTES aceitardo a
média aritmética dos laudos, assinando um aditamento ao presente Contrato

com antecedéncia de 30 (trinta) antes do término da locacio.

(d) Caso a divergéncia seja superior a 5% (cinco por cento), as PARTES
ainda assim poderdo buscar um acordo e, se descartada essa possibilidade, no
prazo de 5 (cinco) dias do recebimento do Laudo Confrontagio, as PARTES
contatario as avaliadoras que prepararam os Laudos Proposicio e Confrontacao
para que elas indiquem em dois dias tteis uma entre as cmpresas nio escolhidas
pelas PARTES para elaboragio dos Laudos Proposicio e Confrontacao para
atuar como arbitro ("Arbitro"). Caso a Locataria ou a Empreendedora Locadora
nio comuniquem os avaliadores que prepararam os audos Proposicio ¢
Confrontagio que eles deverao indicar em conjunto o Arbitro, poderio a
Empreendedora Locadora ou a Locataria fazé-lo individualmente. Uma vez
comunicado as Partes o nome do Arbitro, a Empreendedora Locadora e a
Locataria deverio em conjunto contrati-lo. Caso a Locatiria nio contrate,
juntamente com a Empreendedora Locadora, o Arbitro, a Empreendedora
Locadora fica autorizada a contratar o Arbitro. Caso a Empreendedora
Locadora nao contrate, juntamente com a Locataria, o Arbitro, a Locataria fica

autorizada a contratar o Arbitro.

() A empresa “Arbitro” devera apresentar as Partes, no prazo de 15 (quinze)
dias, seu laudo (“Laudo Arbitro"). Na elaboragio do Laudo Arbitro, o Arbitro

deveri observar os fundamentos constantes do item “a”, actma.

() O wvalor do aluguel revisto devera ser o valor intermedidrio,
desconsiderando-se os valores mais alto ¢ mais baixo apresentados entre 0s
Laudo Proposicao, Controntacao ¢ Arbitro.

(g o valor intermediirio de que trata a alinea “f” serd aceito obrigatoriagmente

pelas Partes, firmando as mesmas o competente aditamentg~40 presente

Contrato, no prazo de 5 (cinco) dias que s¢ seguirem as nafificacoes as Partes

feitas pelo Arbitro encaminhando o Laudo Arbitges




(h) cada parte arcara individualmente com os honorarios decorrentes dos
Laudos que requerer e em 50% (cinqienta por cento) com os honorarios

devidos ao Arbitro.”

1.8. As partes resolvem alterar a redagao da cliusula 17.1 do Contrato, a qual passa a constar

com a seguinte redagao:

“Caso a Locatiria denuncie voluntariamente o Contrato antes de seu término,
ou a Locacio seja rescindida pela Empreendedora Locadora em virtude de
descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigacoes previstas neste
Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das penalidades ora
estabelecidas, a Locataria pagard 2 Empreendedora Locadora, a titulo de perdas
e danos pré-fixados, o valor correspondente a0 resultado da multiplicacio de
periodo remanescente para o término do Contrato, pelo valor do aluguel em
vigor 4 época da ocorréncia do fato, corrigindo monetariamente na forma aqui

ajustada, pro-rata-die (“Indenizacio”).”

1.9 As partes resolvem inserir o seguinte paragrafo na clausula 17.1 do Contrato:

“Paragrafo Terceiro: No caso de Indenizacio, nao incidirao as multas
especificas previstas, exemplificativamente, mas nao se limitando a, nas
Clausulas 3.6, 9.3 ¢ 14.5 nem a multa genérica, prevista na Clausula V igesima
Primeira. Da mesma forma, nio incidiri Indenizacio no caso das multas
especificas nem da multa genérica. Desta forma, no caso de atraso na conclusao
da obra, aplicam-se as disposi¢oes do parigrafo terceiro da Clausula 3.6, que
prevéem que a locatdria nao podera rescindir o Contrato antes do término do

prazo de tolerncia de 9 (nove) meses.”

110. ‘Tendo em vista o financiamento das Obras ja estar definido, as Partes resolvem incluir o

item 22.5 e sub-itens ao Contrato:

BOx 0002121900

“325 Tendo em vista o financlamento pata realizacio das Obras pela
Empreendedora Locadora mediante a emissio de uma Cédula de Crédito
Bancirio em favor do BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A,,
fica, ptévia e expressamente, autorizada a cessdo fiduciaria, em favor desta
instituicio financeira, de todos os direitos creditorios, presentes e futuros,

inclusive em caso de prorrogagio do prazo de vigéncia deste Contrato,

abrangendo toda e qualquer receita e demais remuneracoes, my




112

)

12
[£9]

BO: 00021219409

prémios e indenizacoes decorrentes deste Contrato.

22.5.1 A partir desta e para fins ¢ efeitos do presente Contrato, 0s pagamentos a
serem efetuados pela Locataria com base neste Contrato deverio ser efetuados
na conta vinculada aberta junto ao Banif Banco Internacional do ['unchal (Brasil)
S.A., agéncia 002 ¢ conta corrente 2199-0, de titulandade da Empreendedora

TLocadora (“Conta Vinculada”)

2252 Apoés a quitacio perante BANIF BANCO DE INVESTIMENTO

=

RASIL) S.A. todas as disposicoes deste capitulo relativas a cessiao ou oneragao
do Imével e/ou dos créditos decorrentes do presente Contrato permanecerao
vilidas, de forma que novo financiamento ou outras operagoes financeiras com
os créditos decorrentes do presente Contrato poderio ser realizadas pela

Empreendedora Locadora.™

Em razao da cessao do Contrato realizada nos termos do Considerando (i), as Partes
concordam neste ato com que os avisos, notificacoes judicials, citagoes, intimacoes e
outras comunicacoes referentes ao Contrato deverio ser feitas no seguinte enderego,

quando direcionadas a Empreendedora Locadora ¢ a Proprictaria:

Wy ik 14° Tabelido de Notas de Sio Paulo
\‘p// LASE RN Il Rua Antdnio Bicudo, 64 | Pinheiros | CEP: 05418-010 | S3o Paulo
O, S __Fone: (11)3065.4500 | Fax: (11)3088.0292 | www.vampre.com.br
Se para a Empreendedora Locadora: :  Recanhecs por Seselhanca als) Fireals)s

JOSE ALVES NETT, JOSE ALVES NETO,LUTT AUGUSTO FARIA DO AMARAL, —

DIRETOR PRESIDENTL LUTT AUBUSTD FARTA D0 PMARAL tiii st M

Rua dos Pinherros, n® 870, conjunto 242 =

Pinheiros, Sao Paulo — SP 5

05422-001.

Segundo Aditamento.
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DA RATIFICACAO DAS DEMAIS CLAUSULAS DO CONTRATO

Permanecem inalteradas as demais disposicoes constantes no Contrato ora aditado, as
quais sao neste ato ratificadas mntegralmente, obrigando-se as partes € seus SuCESsOres ao

integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer titulo.
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ratificam que o significado das defini¢oes la constantes permanece malterado.

E por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Aditamento em 4 (quatro)

teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sio Paulo,%é] de/ﬁ-,]b e 2010,

RESARIAIS LTDA

PARTICIPACO EMP

Testemunhas:

1. ~t— =~ i}m 2. VA&: ALA, Sﬂ/ﬁm M.
Nome:  Heiena de Negrairos Spinel Nome: Vitog At O2le JhsemaSy . T2
RG: 28.214 664-6 RG: 27 . Y3S.003-% :
CPE/MF: 20, ¢ 648, 69 - §0 CPF/MF: 333 Y69 3%25 "

€ {C1AL REG.CIVIL PESS0AS NATURALS IE INDIMOFOLIS  Blg T;iu‘.)v.
o % y 1B Es - & 5L ¥ “,’; ] t & 3
RIS 14160 BE sein BWENBPOLTS — &

ODR1G0 [TAVIG EANEE

Coonhern, por  seaelha
TAVARESIE TLI1VETHIr—

-_g';')

Faulo E{e%_da !&gg_n r:a TN
1721701004 7705 3023} reca da
A\:. Jféﬁ: CA‘S‘;TALD;', 679 - IND'IA!'IOPOLISI

00 (o

EP 04517-

- €

o ¥y )
OFICIAL REG.CIVIL PESSO0AS NATURAID\DE/INDIANDPOLIS - 74C SUBBISTRITD
ﬁv,mﬁmtdl.pnfh Te | STRAE O SCWRE IC TR AVIRAB RS 71/
s Vall 030

200

Fec’gn%ggm‘r 1 ~faraggge: RODRI ¢
. ?;g ; por seaelhanca ?%f'-"' DRG0 RERD TR %GO(‘?Q»
<= SirSwivRI Ay pi 1538 0y,
LA ) ‘ 4’0»0 /(0
T Y racemif KA o, dSp
- aefatdorNoTm R HO- B EEREVEATE-—N M — RN /"-#
(57/20{0087271125%)  Preco da firea 85,00 (c/viBcon. )] Total RE 5, e'g’fr:zé}? %%?04,;
\ oy R~ i ' 0,2 g
AV. JOAD CASTALDI, 879 - mDIAuéPOLls - 7-050 - CAPITAL - SP___ aoo,,o"o ’

asil - SP |

BO: 00021219-09




