CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL
E OUTRAS AVENGAS

Pelo presente instrumento particular & na melhor ferma de direito, as Partes:

1. VANDERBILT 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., scciedade
empresaria limitada com sede no Municipio de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n.” 870, ¢j. 242, inscrita no CNPJ/MF sob n®
14.251.450/0001-61, neste ato repréesentada na forma de seu contrato
social, doravante simplesmente referida como “Empreendedora Locadora™;

2. BRF — BRASIL FOODS S.A., scciedade andnima, com sede no Municipio
de Sao Paulo, Estado de Sac Paulo, na Rua Hungria, 1,400, Jardim Eurcpa,
CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MF sob n® 01838723000127, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, doravante simplesmente
referida como “"Locatéria”

(Empreendedora Locadora e Locataria denominadas a sequir, em conjunto,
como “Partes”, e, individualmente, como “Parte™;

CONSIDERANDO QUE:

(1} a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mercado
imobiliario, com vistas ac desenvolvimento de empreendimentos para
locacae a terceiros, consistentes na aquisi¢ao do direito de propriedade de
terrenos & construgac de edificios/galpbes sob medida para © uso dos tuturo
locatarios:

(i) a Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto
Social, a atuagdo ne mercade alimenticio em gerat;

(il a Locataria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisigao de
terreng, edificagdes e benfeitarias, tendo-se decidido que a Empreendedora
Lacadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
interesse das Partes, mediante a locacdo, apds aquisigdo por parte da
Empreendedora Locadora da propriedade de bem imgvel para instalagao e
construgdo de wum centro de disinbuigdo (doravante “Cefitro de
Distribuicdo™), que tera area construida de aproximadamente 28.030,17 m?
(vinte e gitc mil e trinta metros quadrados e centimetros
quadrados), localizado no Municipio de Salvador
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(iv)

(vi)

{wii}

{wiit)

(ix)

(x)
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a fim de atender & demanda da Locataria referida no considerando anterior,
a Empreendedora Locadora identificou um imével localizade na Rodovia BR
324, Km 14, (acesso pela Rua Bico Doce, s/n), Bairro Palestina, Municipio
de Salvador, Estado da Bahia, objeto da matricula n.® 15.040,do 2° Cartorio
de Registro de Imoveis e Comarca do Salvador/BA, doravante denominado
apenas “Imovel™;

que no Imével sera construido o Centro de Distribuigao inteiramente
adaptado a exata necessidade de ocupacao da Locataria;

a Locataria visitou o Imodvel e assim declara ser conhecedora de sua
IocalizacAo, medidas, confrontagdes e  elementos  topograficos,
manifestando a Locataria, ainda, que o Imdvel &, nesses particulares,
perfeitamente adequado ao atendimento de suas necessidades, quais
sgjam a instalagao e operagdo do Centro de Distribuicao;

viabilizada a aquisigdo do Imdvel, o que dependera de ajustes comerciais
com seus atuais proprietarios, a Empreendedora Locadeora adguirira dos
respectivos proprietarios a propriedade do Imovel, transagido gue sera
viabilizada pela celebragdo precedente de um Instrumento Particular de
Compromissoc de Venda e Compra entre Empreendedora Locadora e a
proprietaria do Imavel (doravante “Compromisso de Venda e Compra”);

a efetiva aquisicdo do Imdvel deverd ser precedida da realizagao de
auditoria legal e técnica ambiental do Imdvel, de responsabilidade exclusiva
da Empreendedora Locadora, com resultados satisfatdrios e,
eventualmente, de procedimentos de regularizagao ambiental e fundiaria do
Imével, de maneira tal que, dentre outras finalidades este seja objeto de
matricula autdonoma junto ao 2° Cartdric de Registro de Imoveis do
Salvador, sendc certo que a superacdo de referidos eventos sera
estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condicdo a
agquisicao do Imovel pela Empreendedora Locadora,

o preco estimado para aquisicgo global do Imdvel é de R$ 10.992.800,00
(dez milhoes, novecentos e noventas e dois mil e oitocentos reais),
doravante “Valor de Aquisicao do Imbvel”,;

a Empreendedora Locadora diligenctaré juntn a F’refeitura Municipal de

adequadas
truturagédo e

de uso e ocupaf;an:} do solo, o Imdvel apresente ¢a
para que a Locataria nele opere suas atividades,



(xii)

{xIii)

(Xv)

(xv)
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desenvolvimento de um Centro de Distribuicdo sob medida, atendendo a
necessidades especificas da Locataria, de acordo com os projetos de obras
a sequir referides;

a Locataria, por sua vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigacdes da Empreendedora Locadora em relagao a aguisicao do Imavel,
este sera adequado & sua respectiva destina¢ao, conforme mencionado no

considerando "Hi” agima;

caso por algum maotivo a aquisicdo do Imdvel torne-se inviavel, as Partes
concordam que a Empreendedora Locadora envidara esforgos para
identificar outra area que, por sua localizagdo e caracteristicas, atenda ao
interesse da Locataria, no prazo maximg de 90 (noventa} dias a contar da
assinatura do presente instrumenic. Apds a identificacac e localizagao
dessa outra area, a Locatdria terd um prazo de 30 (trinta) dias para anuir ou
discordar com a sua aquisicao por parte da Empreendedora Locadora;

a Empreendedora Locadora concordou em: (a) adquirir o Imoével e de
acordo com a sglicitacdo da Locataria, observadas as disposigoes dos
considerandos “viii" a “x” acima, implementar cbras no Imdvel para adequa-
0 as necessidades da Locataria {"Obra”} (o Imovel ¢ a Cbra, doravante
designados, em conunto, “Empreendimento™, em conformidade com 0%
projetos que integram o Anexo 1 deste instrumento, compostos de projeto
basico de implementagdo, memorial descritivo e cronograma (“Projetos”), e
(b) locar o0 Empreendimento para a Locataria, nos termos agui contratados;

0 conteddo dos Projetos servira de base, ainda, para determinar: (a) o valor
necessario a realizacac da Obra do Empreendimento, definido de acordo
com o quanto previsto no considerando “xvi” infra; e, {b) o prazo de
construgcdo da Obra, sendo certo que, para a construgao do Centro de
Distribuicdo com 28.030,17 m? {vinte e oito mil & trinta metros quadrados &
dezessete centimetros quadrados) de area construida, a data de referéncia
para conclusdo das obras sera 15 de junho de 2012, de acordo com O
cronegrama que integra 0 Anexo 1,

a Empreendedora Locadora contratara, com a devida anuéncia da
Locataria, por meio de processo de concorréncia, a fim de garantir as
melhores condigdes, qualidade de construgac, rapidez, eficiéncia e prego,
determinada construtora (*Censtrutora”) para que esta, as suas expensas &
sob sua exclusiva responsabilidade, implemenig a Gbra no Ime
resquardado a Locataria o direite de: {a) acdmpa




(xvi)

{xvii)

(i)

(%)
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Construtora; (b indicar construtora de sua confianga para paricipar do
processo de concorréncia a ser realizado pela Empreendedora Locadora
para definicdo da Construtara; e (c) aprovar tecnicamente a canstrutora
vencedora do processo de concorréncia, sendo esta ultima condigao
essencial para o inicio das Obras a serem realizadas,

os investimentos que a Empreendedora Locadora devera efetuar para fins
de realizacdo da Obra, de U(nica responsabilidade da Empreendedora
Locadora, nos exatos termos previstos nos Projetos, compreendendo, mas
ndo se limitando, os custos diretos e indiretos de construgao, a taxa de
administracdo e contingéncias, estimade petas Partes como teto maximo
para calcule do aluguel, para fins de referéncia, em R$ 73.800.400,00
{setenta e trés milhGes, oitocentos mil e quatrocentos reais), incluidos 0s
custos com a elaboragdo de projetos e memoriais, honorarios dos
profissionais terceirizados, os emolumentos cartorarios, os tributos, exceto
apenas os eventuais custos com a Captagdc de Recursos, conforme
definida abaixo, (doravante, em conjunto, "Custo da Obra"}, serdc objeto de
planilha elaborada com auxilic da Construtora e aprovada previamente pela
Locatéria (ou por quem ela indicar), planilha essa que, apos validagao das
Partes, passard a ser parte integrante dos Projetos € do Anexo 1 deste
instrumento {o Custo da Obra, em conjunto com o Valor de Aquisigao do
Imovel, doravante designados, em conjunto, “Investimento para Realizagao
do Empreendimento™);

o Investimento para Realizagao do Empreendimento servira de base para o
calculo do aluguel devido mensal e a ser pago pela Locataria, nos termos
da Clausula Nona deste instrumento;

a Empreendedora Locadora tem interesse (a) na implementagao do
Empreendimento, consubstanciado na realizag&o da Obra, de acordo com
as Projetos e, (b) a sua consequente locagae a Locataria, nos termas e nas
condicdes aqui ajustadas, desde que respeitados 05 prazos e demais
condigOes previstos neste instrumento;

para implementagdoc do Empreendimento, a Empreendedora Locadora
poderd, sob sua exclusiva responsabilidade, obter recursos por meio de
operagdes financeiras ou de mercado de capitais de captagac de recursos
(“Captacio de Recursos”);

para a consecugdo da operacdo de Captacao de Recursos, essencial para a

efetiva implementacdc do Empreendimento, a




(xxi)

(xii)

{xxiii)

{xxiv)

(2xv)
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podera ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre
outros, sociedades de proposito especifico, fundagdes, fundas de pensag,
fundos de investimento imobiliario, instituighes financeiras ¢/ou companhias
securitizadoras (“Financiador”), sendo vedado 4 Empreendedora Locadora a
cessgo dos créditos para empresas concorrentes € de mesma atividade
econdmica que a Locataria;

0s aluguéis previstos no presente instrumento, nos termos da Clausula
Nona, representam a remuneracao da Empreendedora Locadora em razao
da contraprestagdo nac apenas pelo uso, gozo e fruicdo do
Empreendimento, come também em razdoe do investimento realizado pela
Empreendedora Locadora para a aquisigdo do Imovel, realizagdo da Obra e,
consequente, desenvolviments e implementagio do Empreendimento,
sendo essencial, portanto, que a Empreendedora Locadora receba a
integraiidade dos valores devidos a titulo de locagdo durante todo o periodo
contratado;

observados os prazos estabelecidos no presente instrumento, a Locataria
reconhece que, ndo fossem as caracteristicas peculiares do projeto intuito
parsonae de implementagac do Empreendimento, desenvolvidas para
atender, com exclusividade, as necessidades da Locataria, bem assim, a
localizacac da implementacédo do Empreendimento (Buift to Suwit}, escolhido
pela Locataria para suas instalactes, a Empreendedora Locadora nao teria
interesse de investir na aquisicdo do Imdvel e na execugdo da Obra;

a vista das peculiaridages negociais acima expostas nos considerandos
deste instrumento, as Fares reconhacem qua a presente relagao juridica
extrapola os limites de uma locagao comum, razao pela qual a ela nao se
aplicam, saivo quando expressamente mencionado pelas Pares, as
disposigoes da Lei 8.245/91, especialmente, mas nao se limitando, aquelas
previstas nos artigos 4, 19° e 51° de citado diploma lagal;

cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumeanto, realizar todas as operagdes aqui previstas & cumprnir todas as
obrigaghes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua
celebragzo, para implementar todas as operacdes nele previstas e cumgprir
todas as obrigacdes nele assumidas;

a celebracéo deste instrumento e o cumpriment




documentos societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamente, decisao
judicial, administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte esteja
vinculada e, (¢} ndo exigem qualguer consentimento, ag&o ou autorizagao
de qualquer natureza;

(xxvi} este instrumento & validamente celebrado e constitui cbrigagao legal, valida,
vincuiante e exeqliivel contra cada uma das Partes, de acordo com 08 seus

termos;

(xxvi) cada Parte esta apta a cumprir as obrigagbes ora previstas neste
instrumento & agira em relagdo ap mesmo de boa-fé e com lealdade,

(xxviiijnenhuma Parte depende economicamente da outra;

(xxix) nenhuma das Partes encontra-se em estado de perigo ou sob coagao para
celebrar este instrumento efou quaisquer contratos e/ou COMPromissos a ele
relacionados efou tem urgencia de contratar;

(xxx) as discussbes sobre o objeto contratual deste instrumento foram jeitas,
conduzidas e implementadas por livre iniciativa das Partes;

(xxxi} cada Parte é empresa sofisticada e tem experiéncia em contratos
semelhantes a este instrumento e/ou aos contratos e compromissos a ele

relacionados: e

(xxxii) as Partes foram informadas e avisadas de todas as condigbes e
circunstancias envolvidas na negociacac objeto deste instrumento e que
poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foram
assistidas por advogados na negociacao;

RESCLVEM as Partes nomeadas e qualificadas no preambulo, entre si, celebrar o
presente “Confrato Atipico de Locagdo de Imavel Comercial e Outras Avengas”
(doravante simplesmente “Contrato”), o qual se regerd pelas seguintes clausulas e
condigdes, gue mutuamente putorgam € aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS

1.1. Constituem objetos deste Contrato:

(i) a obrigagdo da Empreendedora LocaBora adquirir g-prgpedade
plena do Imovel, ou de outro que venha a atender ags intg
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| ocataria, mediante registro na respectiva matricula da escritura
publica de venda e compra do Imdvel, lavrada perante Cartdrio de
Notas, desde que o Imdvel esteja livre e desembaragado de
guaisquer dividas, dividas, tributos, dnus ou gravames;

(i) a realizagdo da Obra pela Empreendedora Locadora, por intermedio
da Construtora, de acordo com as especificagdes da Locatara, € no
tempo e forma previstos nos Projetos; e,

(il a subsequente locagdc do Empreendimento & Locataria, em carater
personalissimo, pelo prazo de 10 (dez} anos contados da Data de
lnicio do Prazo Locaticie (conforme definido no item 5.8, abaixo),
prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima Terceira deste
Caontrato, {doravante "Locacac”).

1.2.  Sem prejuizo de os termos estabelecidos neste Contrato ja vincularem as
Parles ab initio, o presente Contrato encontra-se condicionado de forma
suspensiva, nos termos do art. 125 do Cédigo Civil Brasileiro, & superagao
cumulativa dos seguintes eventos:

(i) 3 aguisicao do Imoével ou de outro que atenda as especificagbes da
Locataria, pela Empreendedora Locadora, observados 05
procedimentos estabelecidos no item 1.3. abaixo;

(il  definicdo do Custo da Obra e de prazo para conclusdo e entrega da
Obra & Locataria, observando-se, para tanto, as disposigbes do item
1.4. abaixo.

1.3. Dentro do prazo de 30 {trinta) dias Uteis contados da celebragao deste
Contrato, a Empreendedora Locadora deverd firmar com o proprietario do
Imével o Compromissc de Venda e Compra. Desde que atendidas as
condicBes estabelecidas no paragrafo primeiro abaixo, o Compromisso de
Venda e Compra implicard na subsequente lavratura e registro de escritura
de venda e compra do Imdével, o que devera ocorrer dentro do prazo
previsio no item 1.5 infra.

Paragrafo Primeiro: A aquisi¢éo global do direito de propriedade do Imovel
devera ser precedida pela obtengéo de resultados satisfatorios de auditoria
legal e auditoria técnica ambiental do Imovel, bem como pela regularizag
fundiaria & ambiental do Imdével, de mangra tal gue, dentr
finalidades, este seja objeto de matricula aut@ngma, ficando cefio qu

Terer_aF 42T | REA




circunstancias devergo constar expressamente do Compromisse de Venda
e Compra como condigdes precedentes a efetiva transmissao da
propriedade do Imovel a Empreendedora Locadora. Os custos e despesas
inerentes a realizagdo da auditoria legal e auditoria ambiental do Imgovel,
bem como a regularizacdo fundigria e ambiental mencionados neste
paragrafo correrdo por conta da Empreendedara Locadora, podendo a
Locatéria ter acesso e analisar todas as informagdes e documentos
originados em tais auditorias.

Paragrafc Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no
paragrafoc anterior mostrem-se satisfatorias, deverao ser sucedidas pela
aquisicdo da propriedade do Imovel, por meio de escritura publica
devidamente registrada perante o Cartério de Registro de Imdveis
competente.

Paragrato Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locataria de
responsabilidades quanto ao pagamento de quaisquer despesas inerentes a
aouisicdo de Imovel, incluindo, mas nao se limitando, a impostos, taxas e
contribuigdes relativas a aquisicdo do Imovel & a construgdo do
Empreendimento, inclusive aquelas que forem autuadas depois da Data de

Inicio da Locacao.

Paragrafo Quanto: Caso a aquisicdo do Imavel ndo se concretize em razéo
de desajustes comerciais com seus atuais proprietarios, ou em fungao de
pendéncias juridicas e/ou ambientais que inviabilizem 0 pegocio, as Partes
concordam que a Empreendedora Locadora envidara esforgos na
localizag&o de cutro imovel que atenda aos interesses e 4 demandas da
Locataria, dentro de um pericdo de 90 {noventa) dias a contar da
celebragioc do presente instrumento. Apds a identificagac e localizagao
desse outre imovel, a Locataria terad um prazo de 30 {trinta) dias corridos
para anuir ou discordar com a sua aquisicac por parte da Empreendedora

Locadora.

Paragrafo Quinto: Findo o prazo acima estabelecido, sem qué nenhum outro
imovel seja identificado, 0 presente instrumento sera igualmente rescindido,
nos termos do item 1.2. acima.

1.4. A partir da data de celebragdo deste Contrato, as Partes adotardo as
providéncias necessarias para o aprimoramentd dos Projetas, de acer
com as necessidades da Locataria em relagacrao Empreendimente, g
certo que sua elaboragdo ficard a cargo empresa de uit
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contratada pela Empreendedora Locadora, &5 suas expensas. Todos 0s
Projetos e as planilhas de custos deverao contar com a expressa aprovacgao
da Locataria, por escrito, 0 que devera ocorrer dentra do prazoe previsto no
item 1.5. a seguir.

Paragrafo Primeiro: O conteude dos Projetos determinara o Custo da Obra,
berm como o prazo de construcéc da Cbra. Para fins de referéncia, estimam
as Partes que, para a construgao de um Centro de Distribuigdo com area
construida em torno de 28.030,17 m? (vinte e oit0 mil & trinta metros
quadrados e dezessete centimetros quadrados), a data para conciusio das
obras sera 15 de junho de 2012, de acordo com o cronograma que integra o
Anexc 1, e o Custo da Obra sera de aproximadamente R$ 62.807.600,00
(sessenta e dois milhdes, oitocentos e sete mil e seiscentos reais).

Paragrafo Segundo: Durante a definigdo final dos Projetos, a
Empreendedora Locadora iniciara um processo de concarréncia privada
para identificar a Construtora que ficara encarregada da execugio das
Obras. A Construtora sera escolhida pela Empreendedora Locadora, desde
que previamente aprovada pela Locataria, observadas as disposictes do
considerando “xv’ acima, bem como respeitando o custo estimado para a
construcao da obra previsto no paragrafo primeiro acima. A Construtora
escolhida devera colaborar com as Partes na definicdo do Custo de Obra, o
qual, em conformidade com o disposto na considerandc “"xvi© deste
Contrato, serd definido numa planilha a ser devidamente rubricada pelas
Partes composto, dentre outros, pelos custos diretos e indiretos de
construgao, a taxa de administragdc, coniingéncias, 0$ custos com a
efaboragdo de projetos e memoriais, honorarios dos profissionais
terceirnizados, 0s emclumentos carorarios, os tnbutos, exceto eventuais
custos com a Captagdo de Recursos, conforme definida abaixo.

Paragrafo Terceiro: De posse do Valor de Aquisicao do Imdvel e do Custo
da Obra, que somados corresponderao ao valor do Investimento para
Realizagao do Empreendimento, as Partes definirae o valor do aluguel
mensal devido pela Locatariza a2 Empreendedora Locadora, o ogual
correspondera ac resultado da multiphcagao de 0,89% {oito decimos e nove
centésimos  por  cento) pelo  Investimento para Realizagdo do
Empreendimento, sendo que, para fins de referéncia, devera corresponde
importancia maxima mensal de R$ 656.823,56 (seiscentos € cin
seis, oitocentos e vinte € trés e cinquenta e seis centavos).
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1.5,

Paragrafo Quarto: Tanto o Custo da Obra quanto ¢ prazo para construgao
da Cbra, definidos de acordo com 05 Projetos finais validados, deverao
contar com a aprovacao escrita ou eletronica dos representantes da

Locataria.

As condigdes suspensivas referidas no item 1.2 acima e melhor
caracterizadas nas clausulas 1.3. e 1.4 deverao ser cumulativamente
superadas dentro do prazo de 80 (sessenta) dias dteis contados da
celebragido deste Contrate, prazo esse prorrogavel por iguais e sucessivos
periodes, mediante acordo escrito e assinado entre as Partes, exceto no
caso de nao concretizacdo da aquisicdo do imdvel, o que autorizarao as
Partes identificar um outro imdvel que atenda as necessidades da Locataria,
dentre de um praze maximo de 90 (noventa) dias a contar da presente data.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverao, dentro do prazo de 15 {quinze) dias
contados da data da contratacao da Construtora, celebrar um aditamento,
cuja minuta integra o Anexo 3, deste Contrato, e gque serd parte integrante
do presente Instrumento, escritc a este Contrato (doravante “Aditamento”),
do qual deverdo constar: (i) o valor do aluguel mensal, calculado de acordo
com as disposi¢oes do item 1.4, paragrafo terceiro acima; {ii) 0 prazo para
construgdo da Obra, sendo certo gque no Aditamento sera definida a data de
inicio de obras ("Data de Inicio das Obras™), para os fins do item 3.4 abaixo;
e, (i) as Datas de Pagamente, para os fins do item 9.2 abaixo.

Paragrafoc Segundo: Caso as condigdes suspensivas ndo sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogacdes previstas no caput, 0 presente
Contrato sera considerado resclvido de pleno direito, nada sendo devido de
uma Parte a outra, a titulo de multa,

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL

2.1,

2.2
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Apods a superacio da condiglo suspensiva de que trata o item 1.2, " acima,

a Empreendedora Locadora sera a titular da propriedade do Imovel.

A Empreendedora Locadora diligenciara para que o Imdvel esteja livie e
desembaragado de quaisquer dnus, dividas ou gravames de qualguer
natureza, obrigando-se a manté-lo nesta condi¢do, até o final da Locacao,
exceto quanto a constituic&o de gravames ou dnus em razaoc da insjituicac
de garantias reais pela propria Empreendedora Locadora, com o gropasito
especifico de efetivacdo da Captacio de Recursog, inclusj garantir a
eventual cessionaria dos direitos creditorios e presente




locagdo e o cumprimento das obrigagdes assumidas pela Locataria neste
Contrato.

Paragrato Unice: Na hipdtese de constituigio de dnus ou gravames sobre o
Imével, nos termos do disposto na pare final do item 2.2 acima, a
Empreendedora Locadora devera fazer constar no respectivo instrumento
de constituigao do 6nus ou gravame a existéncia deste Centrato, com ©
propodsito especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia de
seus termos e condigdes (inclusive a obrigagao do titular da garantia de
observar todos os seus termos), em caso de execugap de garantias em
decarréncia de inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora,
junto aos respectivos credores,

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

3.1. Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, o©
Empreendimento serd implementado pela Empreendedora Locadora, por
intermédio da Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora,
as suas expensas e sob sua responsabilidade.

Paragrafo primeiro: A contratagdo da Construtora observara os termos do
considerando "xv', devendo os termos e condigdes do contrato de
empreitada a ser celebrado com a Construtora refletir os termos e condigoes
deste Contrato relacionados a construgao.

Paragrafo segundo: A contratagéo da Construtora devera ocorrer dentro dos
20 (vinte) dias que se seguirem a superagdo das condigOes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 acima, sendo certo que se até tal data a Locataria
ndo conceder a anuéncia em relagdo a aptidao da Construtora selecionada
pela Empreendedora Locadora, no termos do considerande "xy" acima (e no
prazo de 10 — dez — dias contados da notificagao da Locadora quanto a
indicacéo da Construtora), esta ficard liberada para contratar a Construtora

e prosseqguir com suas obrigagoes.

3.2. A realizacdo da Obra serd conduzida e realizada pela Empreendedora
Locadara, por intermédio da Construtora, em conformidade com

acompanhamento prejudique o5 andamentos dgs trabalhos, 05
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prazos definidos neste instrumento serem estendidos na mesma quantidade
de dias que durarem as intervengdes da Locataria.

3.3. Cabera a Empreendedora Locadora, por intermedio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes a aprovacac dos Projetos perante as
autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de forma a obter
as autorizactes, licengas e permissSes estritamente necessdrias a
realizacdo da Obra, observada a destinagdo que sera conferida pela
Locataria ao Empreendimento, documentos esses que deverao ser
apresentados a Locataria pela Empreendedora Locadora até a Data de
Inicio do Prazo Locaticio. A Empreendedora Locadora podera contratar
terceiros para tomar as providéncias agui previstas, mantendo integralmente
suas obrigactes e responsabilidades perante a Locataria.

Paragrato Unico: A Empreendedora Locadora declara que solicitara a
Construtora o exame cuidadoso e suficiente dos Projetos, para que sejam
considerados pela Construtora como adequados aos fins da realizagao da
Obra.

3.4. O prazo para conclusac e entrega da Obra & Locataria {*Data da Conclusao
da Obra™), bem como a data em gue a Obra serd iniciada serao definidas no
Aditamento (“Data_de Inicio das Obras”), observando-se, para tanto, ¢s
procedimentos previstos no item 1.4 acima e a data de 15 de junho 2012,
conforme considerande “xiv” e o cronograma que integra o Anexo 1.

Paragrafo Unico: A realizagdo da Obra, em todas as suas etapas, devera
respeitar as normas técnicas aprovadas pela Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas ("ABNT"), bem como todas as leis, regulamenios e
posturas locais.

3.5. A Data de Conclusio da Obra n&o poderd ser postergada, nem prorrogada,
exceto nos seguintes casos: (i} motivos de forga maior ou caso fortuito,
conforme definidos no artigo 393 do Cadigo Civil Brasileiro, ou no paragrafo
sequndo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (iiy solicitagao
escrita da Locatdria, ou de qualguer orgao da administragdo pulblica de
qualquer esfera, de alteragdo dos Projetos, observado o disposto na |
Clausula Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrage
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Paragrafc Primeiro: Na hipdtese de caso fortuite ou forga maior, Serdo
imediatamente suspensos 05 prazos para execugac e conclusac da Cbra,
por periodo idéntico ao de duracgdo do evento de forga maior ou caso fortuito
e 0 prazo necessario ao restabelecimento das condigbes da obra ac estagio
em que se encontravam anteriormente a ocorréncia de tal evento, devendo
ser observado, em gqualquer hipotese, o quanto estabelecido no paragrafo
terceiro abaixo.

Paragrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de
forca maior, ndo obsiante 0 quanto previsto na legislagio, os seguintes
eventos:

(1)

{ii)

(i)

{wil}

Tar AP QTR [NARLARA

greves gerais ou parciais de funcionérios federais, estaduais ou
municipais, e ainda, da industria da construgdo civil ou de alguma
atividade que comprovadamente afete o andamento da Obra;

demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora de servigos
publicos;

demora dos portos, tais como greves, “operagao padrao’,
congestionamento de trafego e outras ocorréncias que retardem a
liberagdo de materiais importados, destinados a utilizacac ou
colocacdo na Obra, desde que comprovada a relagdo de “causa e
efeito”;

estado de guerra ou perturbagao da ordem pubiica;

fendmenos metereologicos anormais que impegam a execugdo da
Cbra no¢ prazo convencionado, como chuvas intensas, assim
definidas aquelas cujo indice pluviométrico alcance 8mm (oito
milimetros); ou, ainda, terremotos e outras intemperies da natureza;

incéndios, explosdes ou sinistros que impegam o trabalho ou
reduzam © seu titmo, desde que a Empreendedora Locagora nao
houver dado causa,

suspensdo ou falta prolongada de transpore colefi ando
comprovadamente afete o andamento da Obra;




{vii) decisoes judiciais que determinem a paralisa¢do da Obra ou sejam
impeditivas de sua execucdo na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora ndo as houver dado causa;

{ix) atraso das autoridades publicas na emissdo de licencas e alvaras,
desde que a Empreendedora Locadora ndo as houver dado causa;

(x)  atrasoc das concessiondrias nas novas ligagdes e/ou ampliagao das
ligactes existentes de Agua, esgoto, telefone e energia eletrica,
desde que tal atraso ndo tenha sido dado causa peia Empreendedora
Locadora;

(xiy altera¢bes na legislagdo federal, estadual cu municipal, ou a falta de
regulamentacdo destas, que causem embaragos ou impegam a
execugac da Obra no prazo programado.

Paragrafo Terceirp: Se os eventos de caso fortuito ou de forga maior
previstos neste item 3.5 e paragrafos acima, implicarem atrasos na entrega
da Obra por periodo superior a 12 (doze) meses da data originalmente
prevista para entrega da Obra, este Contrato poderd ser rescindido pela
Locatéria mediante o encaminhamento de simples notificagao escrita, sem
gqualquer 6nus para as partes, respeitado © quanto previsto neste
instrumento. As Partes envidardo esforgos para gue 08 prejuizos em
decorréncia de caso fortuito ou forga maior sejam minimizados.

Paragrato Quarto: Todas as hipoteses de atraso decorrentes de caso
fortuito ou forca maior, sdo consideradas, para os fins deste Ceontrato,
hipoteses de atraso justificado até o limite do efetivo periodo de duragao do
atraso. Em qualquer desses eventos de atraso, €, no menar praza possivel,
sob pena de configurar infragdo de natureza grave, a Empreendedora
Locadora preparara plano de emergéncia {"Plang de Emergéncia’), gue
contemplara, se necessario, escala de trabalho aos domingos e feriados
com a finalidade de recuperar o tempo de paralisa¢ao, plano esse que sera
objeto de acordo entre as Pares.

Paragrafo Quinto: Se 0 Plano de Emergéncia para recuperar airasos

definidos na clausula acima implicar aumente de custo da Obra pard a
Empreendedora Locadora, o valor que exceder o teto de R$ 50.000,00
{cinquenta mil reais) serd reembolsadc pela Locataria, condicphado a
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3.6.

3.7.

3.8.
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parametros usualmente praticados no mercado para o tipo de despesa de
que se trata.

As Partes convencionam que, caso ¢ Empreendimento, na Data de
Conclusdo da Obra, ndo tenha Habite-se e AVCB, o presente Contrato
permanacera em pleng vigor, devendo a Empreendedora Locadora, neste
caso, pagar a Locataria, a partir do 5° {quinto) dia Otil de atraso, uma multa
diaria correspondente a 1/30 (um ftrinta avos) do valor do aluguel mensal
previsto na Clausula Nona deste Contrato {("Multa por Atraso na Entrega da
Qbra’).

Paragrafo Primeiro. A cada 15 {quinze} dias corridos de atraso na
Conclusao da Obra, nos termos do item 5.4. abaixo, sera acrescida a Multa
por Atraso na Entrega da Cbra 0 montante equivalente a metade do aluguel
mensal definido neste Contrato ("Penalidade Adicional por Atrasg”™).

Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra e sua
respectiva Penalidade Adicicnal por Atraso, nac serdo aplicadas nas
hipoteses de caso forluito e de forga maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locataria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omissaoe do
poder publico competente, concessionarias de energia e demais
concessionarias de  sServicos publicos, desde que nac tenha a
Empreendedora Locadora concorrido para a ocorréncia do evento, nos
termos do item 3.5 retro, ocasiac em Que as Partes agirdo conforme previsto
no item 3.5. paragrafos quarto e quinto, acima.

Paragrafo Terceiro: A Multa por Atraso na Entrega da Obra e a Penalidade
Adicional por Atraso, nos termos previstog acima, serfo proporcionalmente
reduzidas no caso de Ocupacao Parcial, conforme prevista no item 3.8
abaixe, de acordo com a parte do Empreendimento a ser ocupada pela
l.ocataria e compensara a Locataria por todos os prejuizos que esta sofrer
em razao do atraso da Qbra.

A Empreendedora Locadora sera responsavel por custear a execugao das
Obras mesmo alem do valor estipulado do Investimento para a Realizagao
do Empreendimento, embora, para fins de definic8o do valor do aluguel
mensal, devera ser chservado o teto maximo para ¢ Investimento para a
Realizagdo do Empreendimento, nos termos da Clausula Nona.




Imdvel pela Locataria, por sua conta ¢ risco, mesmo que antes da Data de
Conclusdo da Obra (“Ocupagdo Parcial’), assumindo a Locataria toda e
qualquer responsabilidade decorrente da Ocupagdo Parcial, inclusive, mas
nao limitada a, qualquer risco de fiscalizacac das autoridades competentes
frente & inexisténcia dos documentos, alvaras e licencas necessarios a
reqular Ocupagdo Parcial do Imével pela Locataria. A Empreendedora
Locadora, a partir de 1° de fevereiro de 2012, permitira o ingressc da
Locataria na Obra para colocagdo e instalagde de maquinas e
equipamentos vinculados as atividades da Locatana, devendo esta cuidar
para que tais atividades pré-operacionais nao interfiram no andamento da
Obra, ficando certo que este periodo ndo sera considerado como Qcupagio
Parcial e devera ser contemplado no cronograma do Empreendiments.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposte na parte final do capii,
as Partes desde ja convencionam que, na hipotese de Ocupacdo Parcial,
celebrarao, quando do infcio da Ocupacao Farcial, laude de inspecgac
parcial, referente a parte do Imdvel a ser ccupada pela Locataria, gque sera
conhsiderado como termo de entrega e aceitagaoc de parte do Imovel ("Termo
de Entrega e Aceitagio Parcial™), observado o dispostc no paragrafo
segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Na hipotese de Ocupagdo Parcial, quaisquer
solicitagoes de alteragoes pela Locataria na parte do Imovel a ser ocupada
deverdo ser apresentadas pela Locatana a Empreendedora Locadora para
aprovacao, ficando acordado, desde j&, que se as alteracdes implicarem no
aumento do Investimento para Realizacdo do Empreendimento, sera
renegociado o valor da locacao e o prazo de conclusao da Qbra, observado
o disposto no paragrafo segundo do item 4.1,

Paragrafo Terceiro: A Locataria desde ja declara estar ciente de que: {i)
apos a celebracdo do Termo de Entrega e Aceitagao Parcial, nao podera
solicitar 8 Empreendedora Locadora, quaisquer modificagdes na parte do
Imovel ocupada, com excecdo gquaisquer problemas estruturais e/ou
gventuais vicios ocultos identiticados apos o Termo de Entrega e Aceitacao
Parcial; (i) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguir definidas, serao
concluidas pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.5
deste Cantrato.

ocataria
stinada &
fdade civil,

Paragrafo Quarto; Por ocasigdo da Ocupacao Parcial do Imovel,
devera contratar seguro patrimonial para a parte do Img
referida Ocupacac Parcial, bem como seguro
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ambos de empresa seguradora de primeira linha e idénea, cujas vigéncias
deverao compreender ¢ periodo de Ocupacac de Parcial. A contratagac do
seguro agui mencionado devera observar, no que couber, 0 quanto
estabelecido na Clausula Décima Nona deste Conirato.

Paragrato Quinto: A Empreendedora podera exigir da Locatdria aluguel
proporcional ao percentual do Empreendimento efetivamente ocupado,
durante a Ocupacac Parcial do imdvel a Locataria puder desenvolver suas
atividades, hipotese em que tal periodo preliminar a entrega e conclusao do
Empreendimento ndo sera subtraide do prazo de locagac estipulado pelas
Partas neste instrumento.

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERACOES DE PROJETO E DE ESCOPO

41. Quaisquer solicitagdes de alteragbes dos Projetos, antes ou durante a
realizacac da Obra, deverdo ser apresentadas pela Locataria a
Empreendedora Locadora, por escrito, estando sujeitas & aprovaco da
Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro; E vedado a Locataria pleitear qualquer alteracac que
envolva diminuicac na area da Empreendimenta.

Paragrafo Segundo: A Locataria declara e reconhece que eventuais
solicitacOes de alteracbes dos Projetos poderac implicar em revisoes e
adequagoes no cronograma da Cbra, e, conseqlentemente, alteragdes na
Data de Conclusac de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona

d seguir.

Paragrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 e 9.1 deste Contrato, ©
adiamento da Data de Conclusac da Obra decorrenie de solicitagdo da
Locataria ndo dara ensejo, em hipdtese alguma, & alteragio da Data de
Inicio do Prazo Locaticio nem mesmo, consequentemente, a aplicagao da
Multa por Atraso na Entrega da Obra, desde que a solicitagac da Locataria
represente uma inovacio ndo prevista nos Projetos. Por conseguinte, na
hipotese prevista neste paragrafo, a Locatana ficara obrigada ac p

Empreendimento, a qua! continuara a obedecer
previstos na Clausula Quinta abaixo.

T R L2 ] KR




4.2.

4.3

4.4.
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Paragrafo Quarto: Na hipodtese de o referido adiamento provocar aumento
do Investimento para Realizagdo do Empreendimento, as Partes deverao
previamente ajustar o novo valor locaticio, de mutug & comum acordo.
Nestas hipoteses, a Data de Conclusao da Obra sera alterada, adequando-
s& as alteragdes aprovadas.

Paragrafo Quinto: Caso as modificagbes nao impliquem em aumento no
custo da Obra, ou tempo adicional para conclusao e aumento no tempo para
entrega, n&o havera quaisquer alteragdes no atuguel.

Paragrafo Sexto. As Partes, desde ja, definermn que as atas de reunides, 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 alteragdes de projetos € escopo, que implicarem no
aumento do Investimento para Realizagac 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,
independentemente da celebragac pelas Partes de instrumento particular de
aditarmento ao presente Contrato.

E vedado & Empreendedora Locadora, a seu critério e sem o prévio e
expresso consentimentg por escnto da Locataria, alterar os Projetos, exceto
no gue se as modificagdes impostas pelas autoridades competentes, acerca
do que a Locatdria sera devidamente informada. Eventual modificagao sera
efetuada mediante uma ordem por escrito de aleragao e respectiva
aprovagdo de arcamento assinada pelo representante da Locataria:
Leonardo Campo Dall Orto, Diretor de Suprimentos da Locataria.

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

posturas legais aplicaveis.

A Locatdria devera exercer tal direito de solicitar a expansao, se for o caso,
mediante envio de notificacao por escrito mencionando as especificagoes
preliminares para a expanséo {"Espago da Expansao”). Apos o recebimento
desta notificagao, a Empreendedora Locadora devera preparar as plantas
finais e especificacdes a serem realizadas com relagic ac Espago da
Expansaa.

Paragrafc Primeiro: Comn base nas plantas e especificagdes devj te
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locadara ¢ pela




4.5.

4.6.

4.7.

4.8.
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Locataria, bem como pelas autoridades municipais, estaduais ou outras
competentes, a Empreendedora Locadora, com anuéncia da Locataria,
contratard construtora ou empresa terceira indicada por esta para a
construgdo da expansio.

Paragrafo Sequndo: Tanto a elaboracdo das plantas e especificagbes do
Espago de Expansdo, como a metodologia e a pratica de sua construgéo
deverao observar as praticas ¢ padroes aceitdveis as plantas e
especificacbes do Empreendimento.

A mesma metodologia utilizada para aprovagdo e entrega do
Empreendimento, mencipnada na Clausula Quinta abaixo, sera utilizada
para a aprovacao de sua expansao, sendo certo que a data de inicig sera
definida na planta e projeto do Espace da Expansac.

A expansdo de que trata esta clausula dependera da prévia aprovagao da
Empreendedora Locadora, que nao podera, injustificadamente, recusar tal
alteracac, sendo certo que, em sendo acefta, por matuo e comum acordo, ©
valor do aluguel relativo a Area da Expansdo serd calculado com base no
paragrafo terceiro do item 1.4,

Pardagrafo Unico: Sao justos motivos para a recusa para a execugio do
Espaco de Expansao, dentre outras, a critério da Empreendedora Locadorag,
a limitagao fisica do imovel, a auséncia de condigdes econdmicas favoraveis
para 0 investimento, a existéncia de travas contidas na operagao de
Captagdao de Recursos, impossibildade de aprovagao de projetos, cujas
justificativas deverao ser apresentadas e declaradas.

Se o Imdvel estiver onerada em garantia a alguma operag¢io relacionada
com as hipdteses de Captagac de Recursos, as partes cuidarao para que a
expansdo acima descrita ndo altere as condigbes da operagdo financeira,
definindo-se, caso seja necessario, um possivel desmembramento do
Imével cu outra regularizagae imobiliaria que possibilite a segregag¢ao das
garantias e preserve g créedito do Financiador.

Podera a Locatdria solicitar que a Empreendedora Locadora adquira &

instale no Empreendimento os equipamenics necessarios para l‘:{-J,ue a
Locataria possa nele desenvolver suas atividades (“Investimenjts em

Equipamentos”).




do que a maquinas de produgio, de modo que poderac ser considerados
como tipicas acesstes ao Empreendimento, sendo a ele incorporados
detinitivamente.

Paragrafo Segundo: Esta  solicitagdo devera ser submetida &
Empreendedora Locadora por escrite, com pelo menos 90 (noventa) dias de
antecedéncia da Data de Conclusdao da Obra, prevista em 15/06/2012,
cabendo a Empreendedora Locadora decidir se realizara tais investimentes,
comunicando a Locataria por escrito, em até 10 (dez) dias do recebimento
da notificacao descrita neste paragrafo.

Paragrafo Terceiro: Concordam as Pares que, na hipolese da
Empreendedora Locadora decidir realizar tais investimentos, © cronograma
da Cbra e as demais datas definidas neste Contrato e nos demais
aditamentos serao alteradas de acordo com a disponibilidade dos
fornecedores do magquindrico € com o grau de comprometimento no ritme da
Cbra que as instalagfes dos equipamentos impactar.

CLAUSULA QUINTA - DAS VISTORIAS, DAS INSPECOES E DO
RECEBIMENTC DA OBRA

51.

2.2
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A Obra sera vistoriada por pessocas fisicas efou juridicas especificamente
designadas por escrito pela Locataria para tal fim {*Vistoria® ou “Vistorias”),
sendo que os respectivos honorarios serao suportados pela Locataria. A
sel critério, a Empreendedora Locadora tambem podera contratar, as suas
expensas, empresa e/oU pessoa especializada para vistoriar a Obra, bem
como admitir a fiscalizagaeg do Financiador.

Durante a realizacdo das Vistorias, 0s respectivos responsaveis e a
Empreendedora Locadora reunir-se-ac para verificar o andamento da Qbra
desde seu inicio até a entrega do Termo de Entrega e Aceitacido do
Empreendimento, em frequéncia a ser opertunamente definida pelas Partes,
e assinardo documento {“Relaténo Parcial de Pendéncias™) listando os
eventuais desvios e/ou falhas apurados na Vistoria (“Falhas™), assim como a
corre¢ao de eventuais Falhas apontadas nos Relatdrios Parciais de

Fendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatério Parcial de Pendéncias devera Aindicar
precisamente as Falhas, o custo para reparagac das mesmas g0 prazo
necessario para tanto, restando claro g tais custos fsgrac de
responsabilidade exclusiva da Empreendedora adora.




5.3

2.4,

5.5.
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Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os
Projetos, estas deverdo receber 0 aceite escrito da Locataria com relagao
aos servicos executados até aguele momento, ressaivando-se eventuais
Falhas, inclusive aguelas ocultas que venham a surgir posteriormente,
conforme item §.1 abaixo.

Paragrafo Unico: A Ultima vistoria preliminar (“Ultima Vistoria Preliminar”), a
ser realizada no Empreendimento, deverd ocorrer em até 60 (sessenta) dias
antes da Data de Conclusde da QObra, e contemplar todas e quaisquer
pendéncias que possam objetivamente interferir ou comprometer a
consecucdo das atividades operacionais a serem desempenhadas pela
Locataria no Empreendimento, doravante definidas come “Falhas Nao

Permitidas”.

A data da apresentagdo, pela Empreendedora Locadora & Locataria, dos
documentos que comprovem a obtengéo do Habite-se e do AVCB do
Empreendimento sera, para tedos os fins de direito, a Data de Conclusao da
Obra, de modo que todas as pendéncias verificadas na vistoria, a ser
realizada em conjunto pelas Partes em até 5 {(cinco) dias a contar da
expedicdo de tais documentos, deverac ser tratadas como “Pendencias
Permitidas” e listadas no documento denominado de “Laudo de Inspegac
Definitivo”.

A Empreendedora Locadora terd um prazo de 45 (guarenta e cinco) dias
apos a elaboraggo do Laudo de Inspegéo Definitivo para finalizar todas as
Pendéncias Permitidas e caso ndo o faca, estard sujeita a multa de R%
1.000,00 (um mil reais) por dia de atraso, e a Locataria podera, ainda, a seu
exclusivo critério, realizar todas as obras necessdrias para finalizagdo das
referidas pendéncias e solicitar reembolso da Empreendedora Locadora dos

valores despendidos.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora devera realizar o
pagamentc do reembolsc das despesas acima descritas mediante deposito
bancario na conta ingicada pela Locataria, no prazo de 10 {(dez) dias
contados da notificagdo da Locatdria neste sentido, e ca a
Empreendedora Locadora ndo efetue o reembolso, tal valpf sera
considerado liquido e certo e poderda ser cghrado em aed¢ judicial
competente.




5.6.

5.7.

5.8.
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Paragrafo Segundo: A Empreendedora Locadora permanecera obrigada
pela garantia da Obra, conforme legislagao vigente.

Paragrafo Terceiro: Findos os reparos e concluidas as Pendéncias
Permitidas, a Locataria compromete-se a firmar o competente “Termo de
Enireqga e Aceitacdoc do_ Empreendimentg”, ainda que tais Pendéncias
Permitidas tenham sido por ela executadas na forma do paragrafo primeiro
do item 5.5. acima, e desde gue tenha ocorrido o reembolse mencionado no
caput deste item.

A partir da data em que a Locatéria ocupar o Imével, no caso de Gcupagao
Parcial, conforme previsto no item 3.8 acima, todas as pendéncias
existentes serdo consideradas Pendéncias Permitidas.

A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega das Obras, por
ocasiao da emissdo do Habite-se e do AVCB, ndo podera ser gposta a
Empreendedora Locadora como forma da Locataria postergar a Data de
Inicic do Prazo Locaticio, conforme definido ng item 5.8 a seguir.

A data da apresentagdo, pela Empreendedora Locadora a Locataria, dos
documentos gue comprovem a expedicdo do Habite-se e do AVCB, sera
também considerado como “Data_de Inicio do Prazo Locaticio”, a partir de
quando a locacio passard a produzir seus respectivos eteitos.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do caput deste item, obriga-se a
Empreendedora Locadora a obter, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias da
celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagdo, a Certidao Negativa de
Déhitos do INSS (*CND™) emitida pela autoridade competente para fins de
averbacao da Obra perante o Cartoric de Registro de Imoveis competente.

Paragrafo Segundo: A averbagao da Obra devera ser providenciada, sob
exclusiva responsabilidade da Empreendedora Locadora, no prazo de 90
(noventa) dias contados da expedicdo da CND, observado eventual caso
fortuito ou forca maior, tal como greve do competente 6rgéo publico,
hiptese na qual o prazo de paralisagio ndo serd computado para o calculo
dos prazos acima definidas, sendo o prazo prorrogado tantos dias quantos
durarem o evento danoso, sob pena de descumprimento contrafual, na
hiptese de a falta de averbagéo da Obra invi
Contrato na respectiva matricula.




5.9.

5.10.

Em até 80 (noventa) dias apds a Data de Conclusdo da Obra, @
Empreendedora Locadora devera entregar a Locataria copia dos projetos
“as buill”, acompanhado de manual do usuario, copia do plano diretor
estrategico (ou lei de uso e ocupacgio do solo) de Salvador/BA, as licengas
e autorizagbes ambientais relativas & Obra, certificado de garantia de
materiais aplicados na Obra, bem como o documento denominado Analise
de Orientagdo Prévia, ou outro equivalente expedida pela Prefeitura
Municipal competente.

O descumprimento das obrigagfes estabelecidas nos paragrafos primeiro e
segundo do item 5.7 e no item 5.8 acima, ensejara a aplicagao da Multa por
Atraso da Entrega da Obra, ressaltadas as hipdteses de caso fortuito e forga
maior, conforme definidas no item 3.5. paragrafo segundo.

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DA OBRA

8.1.

A Empreendedora Locadora garantira a Locatdria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados {(caso o©s materiais aplicados nao estejam em
conformidade com o previsto nos Projetos, Normas da ABNT e de
Construgdo) e seguranga, bem como o reparc de eventuais falhas
estruturais e vicios ocultos decorrentes da realizagao da Obra pelos prazos
estabelecidos na legislagao civii em vigor, obrigando a Construtcra a
comprometer-se a esta garantia.

CLAUSULA SETIMA - DA DESTINACAO DO EMPREENDIMENTO

7.1
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O Empreendimento devera ser utilizado pela Locataria exclusivamente para
suas atividades a serem desenvolvidas no Centro de Distribuigao, sendo-
lhe vedada, sob pena de caracterizagdo de inadimplemento contratual, a
realizacdo de atividades nao adequadas a categoria de use em que esta
enguadrado o Empreendimento, observadas as restricoes de zoneamentc e
usoe e ocupagdo do solo impostas pela municipalidade de Salvador/BA &
eventuais limitagdes ou restricdes impostas por normas estaduais e/ou
federais, as quais deverdo ser analisadas pela Empreendedora Locadora
quando da Aguisicac do Imdvel, sob sua responsabilidade

Paragrafo Primeiro: Caberd a Locatéria obter, por conta propria e as suas
expensas, 08 alvards e demais autorizagles necessaros ao regular

Empreendedora Locadora de qualquer resporpabilidade gu
nesse sentido, salvo se verificada a hipitese previgtq em 14.5 infra,




7.2,

Paragrafo Segundo: No case de sublocagao do Empreendimento por parte
da Locataria, conforme previsto no item 23.4 deste instruments, a
destinagao prevista neste item 7.1 podera ser alterada conforme o ramo de
atividade da Sublocataria, mediante prévia anuéncia da Empreendedora
Locadora & desde que O novo Uso nac prejudigue a estrutura do
Empreendimento.

Ressalvadas as responsabilidades assumidas pela Empreendedora
Locadora, em aspecial no disposto nos Considerandos “viil” e “X”, nos itens
3.3 e 7.1, & na Clausula Decima Qitava, relacicnadas com as gquestoes de
validagdo das caracteristicas  imobiliarias e construtivas  do
Empreendimento, a Locataria declara desde ja:

(i) gstar ciente das normas impestas pelas autoridades publicas
federais, estaduais & municipais envolvidas com as atividades que ira
desenvolver no Empreendimento;

(il que a atividade que ira desenvolver no Empreendimento em nada
conftita com as disposicdes emanadas das referidas autonidades; e,

{iv) estar ciente das normas municipal, estadual e eventuais restricées de
Luse que de maneira direta ou indireta, se refiram ao Empreendimento
e a sua destinagao.

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZQ DA LOCACAQ

8.1.

8.2.

O prazo da locagao € de 10 (dez) anoes, iniciando-se na Data de Infcio do
Prazo Locaticio, prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima
Terceira deste Contrato.

Nao obstante ¢ prazo da locacae € a data a partir de quando ¢ aluguel
passara a ser devido se iniciarem por ocasiao da denominada Data de Inicio
do Prazo Locaticio, o presente Contrato tem eficacia, validade e vigéncia a
partir da data de sua assinatura, consubstanciando desde j& os direitos e
obrigagdes de cada uma das Partes, observadas, contudo, as ccmdu;ues
SUsSpensivas a que se refere o item 1.2 retro.,

CLAUSULA NONA - DA REMUNERAGCAO DA EMPREENDEDORALOCADORA
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9.1.
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Como contraprestacdc e retorno do investimento da Empreendedora
Locadera na: (i) aquisicdo do Imdvel e realizacao da Obra, de acordo com
as necessidades da Locataria; e, (i) locacao do Empreendimento pelo prazo
de 10 (dez) anos, a l.ocataria pagara a Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, 0 aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo
com & seguinte férmula: resultado da multiplicagao de 0,89 % {0ito décimos
e nove centésimos por cento) pelo Investimentoe para Realizagac do
Empreendimento, corrigido monetariamente nos termos previstos no
paragrato segundo a seguir, deste item.

Paragrafo Primeirg: Caso a Locataria se recuse a ¢elebrar ¢ Aditamento no
nrazo estabelecido no item 1.5., paragrafo primeire, acima, o presente
Contrato sera considerado rescindido de pleno direito, mediante o envio de
natificagao, devendo a Locataria reembolsar 2 Empreendedora Locadora,
no prazo de 45 {quarenta e ¢inco} dias contados do recebimento de aludida
notificacao, do Valor de Aquisicao do Imével, e das demais despesas por
ela comprovadamente incorridas até aguele momento para a superacao das
condigbes suspensivas, incluindo, mas ndo se I'mitando a despesas com
sondagem, audioria legal e ambiental, despesas com arquitetos e
aprovacdo dos Projetos, corretagem, escrituras, registros, ITBI, laudémios,
viagens, honorarios da Construtora e/ou outros prestadores de servigo. O
reembolso de que trata esta clausula devera ser realizado pela Locataria
dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento de nofificagaoc
escrita enviada pela Empreendedora Locadora, acompanhada dos
respectivos comprovantes gas despesas incorridas.

Paragrafo Segundo: Case a Empreendedora Locadora se recuse a celebrar
o Aditamento no prazo estabelecido no item 1.5., paragrafo primeiro, acima,
o presente Contrato sera considerado rescindido de pleno direito, mediante
0 envio de nofificacdc, devendo a Empreendedora Locadora pagar a
Locataria, a titulo de multa, ¢ valor equivalente a 10% {dez por cente) sobre
0 Investimento para Realzagdo do Empreendiments, definido no
considerando “xwi”, no prazo de 45 (gQuarenta e cinco} dias contados do
recebimento de aludida notificagao.

Paragrafo Terceiro; O valor do pnmeirg aluguel sera fixado na data base
assinatura do Aditamento (“Data__Base”) e devera ser corr
monetariamente de acorde com a menor variagac percentual acu
entre a do indice de Precos ao Cansumidor - Amplp, divulgado
Brasileirc de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBG t\ e a do indhce




9.2.

9.3.
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do Custo da Construgdo, divulgado pela Fundagdo Getdlio Vargas
(INCC/FGV}, pro rata temporis, desde 1 de janeiro de 2012 até o indice
divulgado nc més imediatamente anterior a Data de Inicic do Prazo
Locaticio.

Paragrafo Quarto: Concordam as Partes em estipular um teto maximo para
o lnvestimento para Realizagdo do Empreendimento, que nao podera
ultrapassar, para fins de determinagdo aluguel, ¢ valor de 73.800.400,00
(setenta e trés milhdes, oitocentos mil e quatrocentos reais).

Paragrafo Quinto: O teto acima estipulade ndo contempla o eventual
investimentos em Equipamentos que a Empreendedora Locadora podera
redlizar a pedido da Locataria.

Paragrafo Sexto: Os Investimentos em Equipamentos serao remungrados
através de aplicacao de um percentual, a ser oportunamente definido pelas
Partes. sobre 0 montante gasto sob esta rubrica, e se incorporara ao valor
do aluguel mensal.

O aluguel sera pago, por meio de bolete bancario, nas datas e prazos que
vierem a constar de instrumento anexo ac Aditamento, que, para 0s fins
deste Contrato, correspondera ao Anexo 3, ("Dalas de Pagamento”}. Os
pagamentos eventualmente poderdo ser realizados mediante deposito
bancario em conta corrente & ser indicada oportunamente pela
Empreendedora Locadora, operando-se a quitagdo mediante a confirmacao
pelo banco do efetive crédito na conta da favorecida.

Os aluguéis, devidos e nao pagos na Data de Pagamento, estarao sujeitos
a: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; (i} corregdo monetaria
pro rata die, segundo os indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2. abaixo; e,
(i) multa por atraso de 1% (um por cento)} no caso de atraso de ate &
(cinco) dias corridos e 3% (trés por cento) no caso de atraso igual ou
superior a 5 (cinco) dias corridos, acrescendo-se 0$ juros e corregao
monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

Paragrafo Primeiro: A Locataria nde incorrera na multa prevista neste item
em caso de atrasos por parte do banco na confirmagdo do efetive crédito na
conta da favorecida, desde gue a Locataria tenha procedido aos respegtivos
depdsitos em conformidade com as orientagdes para pagamentg que Ihe
tenham sido fornecidas pela Empreendedora, Locadora /0u
cessionario.




Paragrafo Segundo: C eventual recebimento da locagdo agui estabelecida
em atraso, isto &, recebido apds a Data de Pagamento, nao constituird
novacio, devendo ser entendido como mera telerdncia da Empreendedora

Locadora.

g.4. O ndo pagamento do valor da locagao mensal devido pela Locataria em
favor da Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos,
caracterizara infra¢des legal e contratual, autorizando esta ultima a cobrar,
imediatamente, a quantia devida, juntamente com as penalidades previstas
no item 9.3 acima, sendo certo que poderd a Empreendedora Locadora, a
seu exclusivo critério, considerar o presente Contrato rescindido se o atraso
perdurar por mais de 30 (trinta} dias, com tolerancia de adicionais 5 (cinco)
dias, ajuizando-se¢ imediatamente a agdo de despejo por falta de
pagamento, ou reintegragdo de posse, cumulada com a execugac dos
valores devidos pela Locatdria a titulo de Indenizagdo, conforme abaixo
estabelecido neste Conirato, efou acbes de cobranga de alugueis €
encargos e de execugdo da garantia abaixo especificada.

CLAUSULA DECIMA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

10.1. Sem prejuizo do dispostc no paragrafo terceiro do item 9.1, durante ©
periodo deste Contrato, o aluguel sera reajustado anualmente a partir da
Data de {nicic do Prazo Locaticio, de acordo com a variagao acumulada do
IPCA/IBGE, ou na menor periodicidade gue vier a ser admitida em lei.

10.2. Caso 0 IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a
este Contrato, as Parles estabelecem, desde ja, que os valores fixados
neste Contrato passardo automaticamente a ser corrigidos pelo IGPM/FGY
au, na impossibilidade de utilizagdc deste, por outro indice oficial vigente,
reconhecido e legalmente permitido, dentre agueles que melhor refletirem a
inflagdo do periodo. Nesse ultimo caso, o novo indice sera definido de
comum acordo pelas Partes e devera ser indicado em aditivo contratual.

10.3. O reajuste do aluguel de acordo com os critérios acima serd automatico, € a
Empreendedora Locadora comunicara a Locatéria o novo valor aluguel com
10 (dez) dias de antecedéncia do respectivo vencimento, para meros fins de
validagao dos calculos.

10.4. Quando da ocorréncia de reajustes dos alluéis, se alé ata do
pagamento nao houver sido divulgado o indige aplicavel, a pdrcgla sera
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reajustada tomando-se por base a variagdo positiva dos 12 (doze) ultimos
indices publicados, sendo que o acerto devera ser efetuade na data de
pagamentc do aluguel imediatamente subsequente.

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 as aluguéis: (i) representam remunera¢ao
da Empreendedora Locadora pela aquisicgo do Imdvel e realizagcao da
Obra, nos moldes determinades pela Locataria; (i) representam
remuneracac pela locagdo pelo periode de 10 {dez) anos, (iii) servirdc de
lastro para a Captagao de Recursos, nao ba que se falar em valor de
mercado para fing de agao revisional de aluguel. Diante disso, tanto a
Empreendedora Locadora como a Locataria renunciam, de comum acordo,
ans seus respectivos direitos de pleitear revisao judicial do valor do aluguel,
nos termes do artigo 19 da Lei n® 8.245/91.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA NAQ COMPENSACAQ

12.1. Nos termos do ariige 380 do Codige Civil Brasileiro, na hipdtese de
Captacdo de Recursos, sera vedado a Locatara compensar qualguer
credito gue detenha ou venha deter em face da Empreendedora Locadora,
inclusive aqueles relativos a multas gue a Empreendedora Locadora |he
deva em funcdc deste Contrato, com qualquer obrigacdo de pagar
assumida pela Locataria em face da Empreendedora Locadora neste
Contrato.

12.2. Observada a vedacdo de compensacdo de creditos e debitos reciprocos
mencicnada no item 12.1 retra, fica convencionado entre as Partes que na
hiptese de a Locataria vier a deter créditos comprovados perante a
Empreendedora Locadora, a primeira notificara esta Gltima para que esta
proceda ao respective pagamento dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contado do recebimento de aludida notificagac, sob pena de multa por
atraso de 1% (um por cento) no caso de atraso até 5 (cince) dias corridos e
3% (trés por cento) no case de atraso igual ou supernor a 5 {(cinco) dias
corricdos, acrescendo-se 0s juros e correcac monetaria, como base no indice
contratual, sobre ¢ valor fotal do pagamento em atraso.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA POSSIBILIDADE DE RENOVAZAQ DA
LOCACAO
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13.1.

13.2.

13.3.
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A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigagdes por ela
assumidas neste Contrato, tera o direito de preferdncia apos o prazo de
vigéneia deste contrato, para celebragdo de Contrato Tipico de Locagao
Nao Residencial, que sera regido pela Lei 8 245/91.

Na hipotese de acordo entre as Partes para celebragio de Contrato Tipico
de Locagac Nao Residencial, os termos & condigbes deste, especialmentea
ne que diz respeito acs valores de aluguégis, tergdo como base o valor de
mercado conforme determinado no Item 13.3 abaixo.

A nova locagao devera ser efetivada pelas Partes observando o disposto
abaixo:

(a) A comunicacdao informande o interesse pela renovacao deverd
acontecer com 90 {noventa) dias de antecedéncia do término da vigéncia
do presente Instrumento, e devera sucessivamente ser acompanhada de
laudo avaliagdo elaborado por empresa independente, experiente e idbnea,
prestadora de servicos de reconhecida especializacdo no mercado de
imoveis industriais e/ou centros de distribuicdo (“Laudo Proposi¢do”), que
sera escolhida entre as seguintes: “CB Richard Ellis”; “Colliers”; "Jones
Lang Lasalle™ “Cushman & Wakefield” e "Binswanger”, laudo esse que
devera ser fundado nos precos e condigdes praticados naquela ocasias em
imoveis semelhantes em caracteristicas e qualidade, localizados
preferencialmente na regiao onde se localiza o Imovel objeto da presente
locagao, levando-se em consideracao 0 mesmo padrdo de acabamento e
especificagdoes semelhantes ao Empreendimento, fazendo mengio,
inclusive, aos imodveis, seus locadores e |ocatarios, considerados para
elaboracan do lauds. O laude devera ainda considerar imoéveis vagos em
cferta para a locagac, preferencialmente na regido onde se localiza ¢
Empreendimento objeta da presente locagao.

() Caso a Empreendedora Locadora nac concorde com o Laudo
Proposicao, devera providenciar um laudo de avaliagdo nos mesmos moldes
e condigoes acima previstos ("Laudo de Confrontacdo™ e encaminha-lo
dentro dos 30 (trinta) dias seguintes ao recebimento do Laudo Proposicao.

() Na hipitese dos valores constantes dos Laudos Proposicdo e
Confrontagao sejam divergentes em percentual de ate 5% (cinco por capd),




contrato vigorar no primeiro dia subseqiiente ao términc da vigéncia deste
instrumento.

(dy  Havendo divergéncia superior a 5% (cinco por centp}, as Paries
ainda assim poderao buscar um acordo e, se descariada essa possibilidade,
ng prazo de 5 (cinco} dias do recebimento do Laude Confrontagao, as
Partes contatarao as avaliadoras que prepararam os Laudos Proposicao e
Confrontacdo para que elas indiguem em 2 (dois} dias uteis uma entre as
empresas nao escolhidas pelas Fanes para elaboragac dos Laudos
Proposicdo e Confrontagio para atuar como drbitro (*Arbitra"). Caso a
Locataria ou a Empreendedora Locadora ndo comuniquem os avaliadores
que prepararam os Laudos Propesicao € Confrontacac que eles deverao
indicar em conjunto o Arbitro, podera a Empreendedora Locadora ou a
Locataria fazé-lo individualmente. Uma vez comunicado as Partes ¢ nome
do Arbitro, a Empreendedora Locadora e a Locataria deverac em conjunto
contratd-lo. Caso a Locatdria ndo contrate, juntamente com a
Empreendedora Locadora, o Arbitro, a Empreendedora Locadora fica
autorizada a contratar o Arbitro. Caso a Empreendedora Locadora nido
contrate, juntamentea com & Locataria, ¢ Arbitro, a Locatdria fica autorizada a

contratar ¢ Arbitro.

(e) A empresa “Arbilro” deverd apresentar as Parles, no prazo de 15
{quinze) dias, seu laudo {"Laudo Arbitro™}. Na elaboragac do Laudo Arbitro, o
Arbitro devera observar os fundamentos constantes da alinea “a’, acima.

() Q wvalor do nove aluguel devera ser um vailor intermediarnio,
desconsiderando-se os valores mais alto e mais baixg apresentados entre
05 Laudo Proposicgo e ConfromtaGac.

(@) O wvalor intermediaric de que ftrata a alinea “f" serd aceito
obrigatoriamente pelas Fartes, firmando as mesmas o novo Contrato Tipico
de Locaggao Nag Residencial, no prazo de 5 {cinco) dias que se segl.urem as
notificacdes as Pares feitas pelo Arbitro encaminhando o Laudo Arbitro.

{h)  Cada parte arcara individuaimente com ¢s honorarios decorrentes
dos Laudos que reguerer e em 50% {cinglenta por cento 05
honorarios devidos ao “Arbitro”.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS OBRIGACOES
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14.1.

14.2.

14.3.

Sem prejuizo de outras obrigagbes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas ndo se limitando, a aquisigao do Imovel e ao
Investimento para Realizag¢do do Empreendimento, a Empreendedora
Locadora seré obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e
alugar o Empreendimento segundo as condigbes estipuladas neste
Contrato, mantendo-o em condigbes de servir ag us0 a que se destina

durante todo 0 prazoe locaticio.

S30 obrigacdes da Empreendedora Locadora, além daguelas ja
especificadas neste Contrato: (i) entregar & Locataria 0 Empreendimento em
estade de servir ao usg a que se destina, bem como entregar todos 0s
documentos pertinentes & viabilidade ambiental, instalagac e ocupagaoc do
Empreendimento; (i} garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do
Empreendimento locado; e {iii) responder pelos vicios ou defeitos anteriores
a locagao.

Sdo obrigagdes da Locataria, além daquelas j& especificadas neste
Contrato: (i) efetuar o pagamento, na data do Pagamento, do aluguel e
respectivos encargos de locacdo, diretamente a quem for devido; (i) utilizar
o Empreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar
a Empreendedora Locadora a respeito de toda benfettoria estrutural
realizada no Empreendimento; (iv) devolver ¢ Empreendimento ao término
da locagdo, de acordo com condigbes estipuladas na Clausuta Decima
Sexta deste Contrato; (v) assumir toda e qgualquer responsabilidade pelas
obras de manutencao referentes a conservagae do Empreendimento, bem
como aguelas destinadas a repor as condigtes de utilizagac deste,
obrigando-se, para tanto, a realizar a manutengao das instalagoes e
gquipamentos, de acordo com as recomendagdes e manuais dos
fabricantes; (vi) reparar prontamente oS danos causados  &o
Empreendimento ou as suas instalagcdes, por efa, seus empregados,
fornecedores e/ou usudrios; (vil) ndo alterar a disposicao estrutural interna
ou externa do Empreendimento sem ¢ consentimento prévio por escrito da
Ermpreendedora Locadora; (viii) entregar imediatamente a Empreendedora
Locadora quaisquer citagGes, multas ou notificagbes relacionadas ao
Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; {ix) pagar, a partir da
Data de Inicio do Prazg Locaticio cu da Ccupagao Parcial, todos 05
encargos de locacdo, bem como despesas relacionadas a servigos publicos
instalados no Empreendimento, prémios de segurc e tributos direta
relacionados ao Empreendimento {energia, luz, gas, agua, esgoto
entre outros), diretamente aops agentes arrecadadores,
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14.4.

14.5

14.6

recibos de pagamento; (x) permitir a inspe¢do do Empreendimento,
mediante acordo prévio guanto a data e hora, pela Empreendedora
Locadora e por terceiros, caso 0 Empreendimento seja colocado a venda,
ndo devendo tal inspecdo interferir nas operagoes da Locataria; e, (i)
assumir responsabilidade pelas instalagdes, limpeza, conservagao & pintura
do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos, € de seguranga, bem como as instalagdes contra incéndios e
vistorias do corpo de bombeiros.

Sera de responsabilidade exclusiva da Locatana ¢ pagamento de todos 0s
tributos, impastos ou encargos exigidoes pelas autoridades competentes para
O exercicic de sua atividade.

Em caso de paralisacdo total das atividades da Locataria no
Empreendimento apds a Data de Inicio da Locagao, em decorréncia de
imposicOes por parte das autoridades competentes, as quais a
Empreendedora Locadora tenha comprovadamente dado causa. por agao
ou omissdo culposas, a Empreendedora Locadora ficard obrigada a sanar a
irreqularidade dentro de um prazo de 90 (noventa) dias, caso em que sera
devida multa compensatdria de 1/30 (um trinta avos), por dia de paralisagao.
pela Empreendedora Locadora em favor da Locataria. Adicionalmente, a
cada 15 (guinze) dias corridos durante € enquanto perdurar a paralisagao
total, sera devido, também, a titulo de multa, montante equivalente & metade
do aluguel mensal definido neste Contrato. Ultimadoc o prazo agui
mencionado sem Que a irregularidade tenha sido sanada, o presente
Contrato sera considerado rescindido, ficando a Locataria dispensada do
pagamento da Indenizagdo mencionada na Clausula Décima Setima abaixo,
devendo a Empreendedora Locadora manter o pagamento da multa diaria
acima definida, por até 3 {trés) meses, ou ate que a Locataria encontre um
imdével para prosseguir com suas atividades, se isto ocorrer antes deste

prazo.

Enquanto perdurar a paralisagdo total, na hipotese do item 14.5, supra, ©
pagamento do aluguel sera suspenso pela Locataria € o periodo equivaiente
a paralisacio sera acrescido ao prazo da locacao.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CGNSEH‘UAQAU Do

EMPREENDIMENTO

15.1.

aitorias no
rais e nac

Caso a Locataria venha a tor interesge em gfetuar
Empreendimento, desde gue envolvam modificagors nag’es
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afetem as instalagdes contra incéndio, elétricas ou hidraulicas, podera
efetua-las sem qualquer notificacao 2 Empreendedora Locadora, porém, em
caso de benfeitorias que alterem a estrutura do Empreendimento, devera a
L ocataria submeter solicitagéo por escrito 4 Empreendedora Locadora, para
aprovagdo, antes de iniciar as obras, ressalvadas as benfeitorias
previamente autorizadas, nos termos do item 15.2 infra. IUma vez recebida a
solicitacao, deverd a Empreendedora Locadora fornecer a Locataria, dentro
do prazo de 20 (vinte) dias, manifestagao formal guanto ao seu interesse ou
ndo em realiza-las. Caso seja demonstrado interesse, correra & parir de
entdao um prazo de 30 {trinta) dias para que a Empreendedora Locadora
apresente a Locataria, uma proposta com o prego e condiches para
realizacao das benfeitorias solicitadas. Manifestando a Empreendedora
Locadora a auséncia de interesse em executar as benfeitorias, podera a
Locataria executar a reforma por sua conta e risco, desde que aprovadas
pela Empreendedora Locadora.

Paragrafo  Unico: Todas e quaisquer benfeitorias realizadas no
Empreendimento deverao: (i) obedecer ac mesmo padrac de construgaon
empregado no Empreendimento; {ii) nac afetar a seguranga ¢ splidez das
edificagdes existentes, quando de sua realizagao; (iii) cbedecer as normas
da ABNT: e, (vi} ser devidamente aprovadas pelas autoridades
competentes, quando necessario.

15.2. Todas as modificagées gue nao envolvam a estrutura g0 Empreendimento e

15.3.
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que mantenham o atendimento as legislagbes vigentes, notadamente as
referentes as instalagdes contra incéndio e elétricas, avaliadas,
isoladamente, em R$ 50.000,00 {cinquenta mil reais), no maximo, corrigidos
monetariamente pelo indice estabelecido no item 10.1 no periodo
compreendido entre a data de celebragdo deste Contrato e a data de
realizac&o da benfeitoria, poderdo ser efetuadas diretamente pela Locataria
sem que haja necessidade de aprovagéo prévia pela Empreendedora
Locadora. A realizacao das benfeitorias de que trata este item nao afetarao
a faculdade de gue goza a Empreendedora Locadora de demandar da
Locatéria a reposicdc do Empreendimento por ocasiao de sua devolugac
(Clausula Décima Sexta, infra), conforme Termo de Entrega e Aceitagac.

CQuaisquer benfeitorias  removiveis  efetuadas pela Locataria
Empreendimento poderdo ser levantadas quando do término ou resg
deste Contrato, desde gue nenhum dang seja causago ac Empr Fento.




15.4. Todas as benfeitorias que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
Uteis, necessdarias ou voluptudrias, mesmo que tenham sido autorizadas
nela Empreendedora Locadora, serdo incorporadas ao Imovel, sendo certo
gue a Locataria ndo terd direito a gualquer indenizagio ou retengdo do
Empreendimento em razao de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA DEVOLUGAOQ DO EMPREENDIMENTO

16.1. Quando do términc ou rescisdo deste Contrato, a Locataria devera
desocupar o Empreendimento, deixando-o completamente vazio de pessoas
g coisas, no estado de conservagdo compativel com o desgaste natural
decorrente do uso normal ¢ do tempo decorrido até entao.

16.2. A Locataria devera notificar a Empreendedora Locadora nesse sentido com
antecedéncia minima de 90 {noventa) dias antes da data estipulada para a
devolugdo do Empreendimento, nos termos do item 17.1 acima, de forma a
permitir que as Partes o vistoriem neste sentido (“Vistoria de Devoiucao”).

16.3. Durante a Vistoria de Devolugao, serac apuradas eventuais alteragoes
havidas no estado do Empreendimento com base no Termo de Entrega €
Aceitacdo, conforme paragrafo terceiro do item 5.5, de seus acessorios &
pertences para gue, depois de efetuados os reparos cabiveis, proceda-se a
entrega & recebimento do Empreendimento e gquitagao das obrigagoes
contratuals.

16.4. Na hipdtese de ser constatada a necessidade de reparos ou execucao de
obras, as Partes estabelecerdo um cronograma que devera ser cumprido
pela Locatédria para gue o Empreendimento seja restituido na forma que em
lhe foi entreque, ressalvado 0 desgaste natural, ocasidgo em que
permanecera responsavel pelos alugueis € demais encargos previstos neste
Contrato, até que os referidos reparos sejam concluidos.

16.5. O montante dos danos apurados na vistonia a que se refere ae item 16.4.,
acima, importara em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e
certa, cobravel por acdo competente, no caso de inadimplemento da
Locataria dos respectivos reparos.

16.6. No caso de interesse das partes em celebrarem um Contrato Tipigo de
Locagdo N&o Residencial, conforme termos da Clausula Décimg. Tgrceira,
as disposigdes acima deverao ser atendidas quando dg termino da Lbcacao
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CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA RESCISAO ANTECIPADA

17.1.

17.2.

Caso a lLocatdria denuncie voluntariamente o Contrato antes de seu
término, ou a Locacdo seja rescindida peta Empreendedora Locadora em
vitude de descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigagoes
previstas neste Contrato, incluindo o ndo pagamento do aluguel e das
penalidades ora estabelecidas, a Locataria pagard a Empreendedora
| acadora, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao
resultado da muttiplicagdo do periodo remanescente para o término do
Contrato, pelo valor do aluguel em vigor & epoca da ocorréncia do fato,
corrigido monetariamente  na forma aqui  ajustada, pro-rata-die
("Indenizagao”).

Paragrafo Primeiro: A Indenizagao devera ser paga pela Locatdria no prazo
de 30 f(trinta) dias contado do recebimento de notificagac escrita da
Empreendedora Locadora a esse respeito, cabendo a Locataria, nesse
mesmo prazo, proceder a total desocupacdo do Empreendimento,
restituindo-0 & Empreendedora Locadora na forma estabelecida na Clausula
Décima Sexta acima.

Paragrafo Segundo: A Indenizagéo tem por finalidade, em consonancia com
o parégrafo Unico do artigo 473 do Cédige Civil Brasileira: {i) ressarcir todos
os investimentos feitos pela Empreendedora Locadora na aquisigao do
imovel e construcdo do Empreendimento, respectivamente adquirido e
executado, especialmente para atender os objetivos e necessidades da
Locataria; e (i) liquidar a Captacac 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 ¢ rompimento
contratual gque serdc sofridos pela Empreendedora Locadora, nelas
compreendidas as despesas, custos e investimentos nos quais a
Empreendedora Locadora incorreu € incorrera para a viabilizacac desta
Locacio, destinada exclusivamente a atender os objetivos e necessidades
da Locataria.

Paragrafo Unico: A Locatdria reconhece como liquido, certo e exigiy
direito da Empreendedora Locadora de receber a Indenizacao, nos £asos

exirajudicial.
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CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

18.1.

18.2.

18.3.

18.4.

T _Sit 40eTdvs [Amyn 4

A Empreendedora Locadora assume a obrigagao de obter perante 0S
Grgdos ambientais competentes, de todas as esferas de governo, assim
coma manter vdlidas, todas as licencas e autorizagbes ambientais
necessarias para realizacdo da Obra, pelas quais serd a unica responsavel,
inclusive pelo pagamento de eventuais indenizagbes e sangbes impostas
pelo poder publico, obrigando-se a ressarcir & Locataria por todos 03
prejuizos que esta venha a sofrer em razéo do descumprimento da refarida
legislacac ambiental por ocasido da construgdo do Empreendimento, bem
como a responder, a qualquer tempo, pelos danos causados ao Meio
ambiente que decorram das atividades praticadas pela Empreendedora
Locadora ou pelos seus prestadores de servigo, indenizando e reparando
integralmente suas consegléncias diretas, a Locataria, a terceiros ou ao
poder publico, sem prejuizo de outras responsabilidades dal decorrentes
das penalidades previstas neste Contrato.

A Empreendedora Locadora assume a obrigagéo de exigir da Construtora,
dos fornecedores de materiais e dos demais prestadores de servigos
envolvidos na realizacdo da Obra, a obtencdo e manutengio da valigade
das licengas e autorizagbes ambientais necessarias para realizacao das
atividades para as quais sejam contratados, mantida a responsabilidade da
Empreendedora Locadora por infraggo a disposigoes da legistagao
ambiental e pelos dancs causados ac meio ambiente que decorram das
atividades realizadas durante a Obra nos termos previstos na clausula 18.1
acima.

A Empreendedora Locadora assume a obrigagaoc de realizar a Obra em
conformidade com as normas ambientais, de saude e seguranga aplicaveis,
exigindo tal postura da Construtora, devendo ainda tomar todas as
providéncias para evitar ¢ impedir que a Locataria seja objeto/parte de/em
procedimentos judiciais ou administrativos envolvendo a viclagao dessas
normas.

A Empreendedora Locadora obriga-se a preservar areas relevantes do
ponto de vista ambiental, seguinde todas as recomendagdes do eventual
Estudo de Impacto Ambiental e respective Relatério do Impacto ac Meio
Ambiente (“EIA/RIMA™) ou de outro estude de avaliaggo de impacto
ambiental, do Projeto Basico Ambiental {*PBA™} e das licengas ambienta
das orientacbes e determinacdes dos orgdos ambieqtais compete
que diz respeitc a viabilidade ambiental locacionhl, ¢ a instalacho |do
Empreendimento.




18.5. A Empreendedora Locadora obriga-se a exigir que a Construtora armazene,
transporte e dispenha adequadamente os residuos da construcao civil, nos
termos da legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, respondendo pelas
eventuais consequéncias de infragdes relacionadas a tais obrigagdes e
isentando de gualguer forma a Locataria de tais responsabilidades.

18.6. A locataria assume a obrigacdc de, a partir da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, utiizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de salde e seguranca aplicéveis, competindo & Locataria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir gue o Empreendimento e/ou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte defem procedimentos judiciais
ou administrativos envolvendo a violagdo dessas normas.

18.7. A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adeguadamente
quaisquer substancias perigosas cuja utilizagéio se faga necessaria para a
realizagdo de suas atividades no Empreendimento, nos termos da
legislacao e regulamentagao aplicaveis.

18.8. Quando aplicavel, a Locatdria devera obter as licengas ambientais relativas
ao Empreendimento, decorrentes das atividades de operagao desenvolvidas
no Empreendimento, pelas guais sera a unica responsavel, inclusive pelo
pagamento de eventuais indenizagbes e sangdes impostas pelo poder
publico, chrigando-se a ressarcir a Empreendedora Locadora por todos 0s
prejuizos que esta venha a sofrer em razdo do descumprimentc da referida
legislagdo ambiental, bem como a responder, a qualquer tempo, pelos
danos causados ag meio ambiente que decorram das atividades praticadas
pela Locataria no Empreendimento, indenizando € reparando integralmente
suas consequéncias diretas, 4 Empreendedora Locadora, a terceiros ou ao
poder publico, sem qualquer limitagdo, sem prejuizo de outras
responsabilidades dai decorrentes e das penalidades previstas neste
Contrato.

18.9. A Locataria obriga-se a atender, quando aplicavel as atividades que ira
exercer no Empreendimento, as determinagbes da Empreendedora
Locadora quanto & preservacido de areas relevantes do ponte de vist
ambiental, seguindo todas as recomendagbdes do eventual EIA/RIMA,
PBA e das licencas ambientais e das orientagbes e determinagoes/dos
orgaos ambientais pertinentes no que diz respeitp ac pla
implantacdo, operagdo e manutengado do Empreendimento. '
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18.10.Durante ¢ prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadorg terd o direito

de realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano,
mediante solicitagdo prévia por escrito com antecedéncia de 10 (dez) dias.

Pardgrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput, faculta-se a
Empreendedora Locadora realizar a auditgria ambiental em carater
excepcional, mediante aviso prévio com antecedéncia minima de 10 (dez)
dias, na ocorréncia de qualquer evento causado pela Locataria, seus
empregados,  fornecedores,  subcontratados  efou usudrios do
Empreendimento que, pelo entendimento da Empreendedora Locadora,
possa indicar potenciais danos ambientais ou infracdo a disposicbes da
legislag&o ambiental.

Paragrafo Segundo: As auditorias referidas neste item 18.10., que serdo
realizadas as exclusivas expensas da Empreendedora Locadora, destinam-
se a verificar se a Locataria esta atuando em conformidade com as normas

ambientais, de sadde e seguranga aplicaveis.

CLAUSULA DECIMA NONA - DOS SEGUROS, DA DESTRUIGAO PARCIAL OU
TOTAL DO EMPREENDIMENTO E DA DESAPRCPRIACAC

19.1.

19.2.
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Durante a Qbra, a Empreendedora Locadora, por si ou por terceiros,
contratara segurc para © Empreendimento, cobrinde o©s riscos e
indenizagdes enumerados abaixo: {i) cobertura para 0s riscos de obras civis
g instalagdo e montagem {Riscos de Engenharia), desentulho do local,
despesas extraordinarias, erro de projeto e equipamento de construgao no
valor de reconstrucae do Empreendimento; e, (i) cobertura de
Responsabilidade Civil do Empreendimentd, garantindo as despesas
decorrentes de danos materigis efou danos corporais causados a terceiros
(“Sequro_da Construcfo”), devendo comprovar & Locatdria, sempre que
solicitada, o pagamento da apdlice mediante envio de documento
pertinente, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de
celebracao do Contrato de Construgao.

No prazo de até 30 (trinta) dias contados da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, a Locataria devera entregar a Empreendedora Locadora uma
apolice de seguro patrimonial para ¢ Empreendimento, ou comprovacdo da
inclusdo do Empreendimentc na apdlice de sequros ja existente d
Locataria, vigente desde a Data de Inicio do Prazo Locaticio, emitida par
seguradora de primeira linba e idénea, regularmente estabelecida no ‘
aprovada pela Empreendedora Locadora, entregan




respectiva apdlice ("Sequro Patrimonial’). Para fins deste item, considera-se
como de primeira linha a seguradora classificada entre as 10 {dez} primeiras
por capital social no ranking da Superintendéncia de Sequros Privados

("Susep”).

Paragrafo Primeiro: A apolice do Seguro Patrimonial devera estipular a
Empreendedora Locadora comg unica beneficiaria da indenizagac objete do
seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de
incéndio, raio, explosdo de gqualquer natureza, vendaval, inundagao,
furacao, ciclone, tornado, granizo, fumaca, impacto de veiculos terrestres e
queda de aerocnaves.

Paragrafo Segundo: Q valor de cobertura do Seguro Patrimonial devera ser
reavaliado anualmente, de forma a propiciar a reposigac integral dos bens
segurados em caso de sinistro, de acordo com o valor para reconstrugac do
Empreendimento.

19.3. Casc a Locataria ndo apresente a apdlice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulade no item 19.2. acima, a Empreendedora Locadora ficara
autorizada a contratar o referido segure e solicitar 0 reemboelso dos valores
a Locataria, sem prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

19.4. A Locatdria devera manter o Sequro Patrimonial em vigor durante todo o
prazo da Locagao e quaisquer prorrogagdes, devendo a Locataria remeter
0s comprovantes de pagamentc do prémio de sequro, tanto na sua
contratacéo quanto em suas renovagdes, & Empreendedera Locadora,

19.5. Na hipétese de Captagdo de Recursos, o Financiador, a critério da
Empreendedora Locadora, podera figurar como beneficiario da Cobertura
Securitaria {definida no item 12.6 abaixo).

Pardgrafo Unico: Ainda no caso de Captagdo de Recursos, a apdlice de
seguro devera prever gue sera facultado ao Fimanciador optar pelo
recebimento em dinheire do valor da Cobertura Securitaria (definida no item
19.6 abaixg), em caso de sinistro total.

18.6. O Seguro Patrimonial devera prever que: (i} sgja propiciada a cobertura do
montante necessario para a reconstrugao do Empreendimento e reposic
do mesmo no estade anterior ao sinistro, com o valor mini
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19.7.

19.8.

18.9.

equivalente ao valor dos aluguéis devidos & Empreendedora Locadora entre
a data do sinistro e a reconstrugdo do Imovel, limitado a 12 (doze) meses,
contados da ocorréncia do sinistrg, constando a Empreendedora Locataria,
ou quem esta indicar (Financiador), como integral beneficidria de tal

pagamento.

Faculta-se & Locataria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro parcial. Nessa hipdtese, a Locatdria devera manifestar sua intengao
por escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento
do aluguel eguivalente a area (til do Empreendimento que ficou inutilizada,
sendo que a diferenca entre ¢ valor a ser pago pela Locataria e o valor do
aluguel vigente a época deverda ser coberto pelo Seguro Patrimonial,
imediatamente apos a ocorréncia do sinistro. Verificada a hipotese prevista
neste item, a Empreendedora Locadora ficara obrigada a empregar ©
produtc da indenizagdo decorrente da Cobertura Securitaria na
reconstrucao da parte do Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite
do valor indenizado.

Caso a Locataria manifeste a intencao de rescindir o presente Contrato em
virtude da ocorréncia de sinistro parcial, pagara a Empreendedora Locadora
o montante correspondente a diferenga, se positiva, entre: {i) 0 saldo dos
aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato, observado ao disposto no
iterm 17.1 acima; e, (ii) o valor da indeniza¢gao paga pelc seguro prevista no
item 19.7.

Em caso de sinistro total, a Locataria podera considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum onus ou cominagao de parte a parie.
A Locatéria ndo podera se valer da prerrogativa gue Ihe é conferida neste
itemn caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizagdo a Empreendedora
Locadora em razdo do seguro contratado estar em desconformidade com a
presente Clausula Décima Nona ou sob a alegacéc de que a ocupagao e
utilizaggo do Empreendimento pela Locataria esteja irregular, nos termos da
respectiva apdlice. Nesses casos, ficard a Locataria obrigada a pagar a
Empreendedora Locadora o valor da Cobertura Securitéria.

19.10.No caso de desapropriacao total do Empreendimento, tendo em vista que a
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Locatéria escolhera, a seu exclusivo critério, a localizagao do imovel para
realizagao da Obra e implementacao do Empreendimento, a fim de atendg
4s suas necessidades, o presente Contrato permanecera em pleno vi
enquanto & Locatdria puder continuar exercengo suas atiyi




19.11.
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dos aluguéis devidos, até que seja definitivamente determinada, por decisao
administrativa ou judicial, a imiss&o do poder publico expropriante na posse
direta do Imdvel, momento em gue este Contrato sera considerado
rescindido de pleno direito, restando a4 Empreendedora Locadora o
montante correspondente ao valor da indenizagac paga pelo poder publico
expropriante, definida em processo administrativo ou judicial, ficando a
L ocataria isenta do pagamento de penalidades a Empreendedora Locadora,
a titulo de multa, indenizagao, reembolso ouU quaisguer outras.

Paragrafe Primeiro: Em caso de desapropriagdo parcial e se for possivel a
Locatdria continuar exercendo suas atividades normalmente no
Empreendimento, facultar-se-a a Locataria o direito de optar entre a
continuidade do Contrato ou sua resolugao

Paragrafo Segundo: Se parcial a desapropriagao e inferior ou igual a 20%
(vinte por cento) da area total do Imdvel, a Locataria se obriga pela
continuidade deste Centrato mediante a redugie proporcional do Valor do
Aluguel, desde que a desapropriagdc ndc atina area que possa
comprometer as atividades e operacbes da Locatédria, ocasiao em que
podera optar pela resolucas do Contrato.

Paragrafo Terceiro: Se parcial a desapropriacao e superior a 20% {vinte por
cento) da area total do Imovel, ficara facultado & Locataria, observado o
prazoc de maximo de 30 (trinta) dias, o direito de opiar entre: (i) a
continuidade deste Contrato, sem qualguer solugdo de continuidade, com
readequacao proporcional do Valor do Aluguel, em razao da area do Imovel
que continuard a ser efetivamente utilizada pela Locataria; ou (ii) 2 sua
rescisd0 antecipada, ndc sendo devida pela Locatana, neste caso, o
pagamento da Indenizagao prevista neste Contrato, sendo que, nesta
hipdtese, a Locataria podera permanecer no Imovel até o prazo maximo
concedido pelo Poder Publico expropriante, mediante o pagamento do Valor
do Aluguel, pro rata die.

Na hipétese de desapropriaggo total ou de desapropriagdo parcial que
impliguem na rescisdo deste Contrato e caso a Locataria decida por

Locadora o direito de preferéncia, em igualdade de condigbes com tercgiros,
para aquisicdo de um novo imdvel, a ser indicado pela Locatdrigl para
reinstalacio de suas atividades.




CLAUSULA VIGESIMA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTOQ

20.1.

O descumprimanto de qualguer obrigagao prevista neste Contrato sera
caractetizado como evento de inadimplemento, facultando-se a Parle
inocente aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir
o presente instrumento, desde que: (i) a Parte inpcente tenha enviado aviso
por escrito & Parte inadimplente, notificando-a da violagao contratual ou
legal; e, (i) excecdo feita ao descumprimento de gualquer obrigagado
pecuniaria, sujeita as regras especificas previstas nos itens 9.3 e 4.4 acima,
a Parte infratora nao tenha tomado as providéncias necessarias para sanar
0 evento, ou que as providéncias para sua solugdo ndo tenham sido
iniciadas em até 15 { quinze) dias contados da notificagao que receber
nesse sentido e concluidas em prazo razoavel em vista da natureza do

problema.

Paragrafo Unico: O prazo previsto no caput para que a Parte infratora tome
as providéncias necessarias para sanar qualguer inadimplemento contratual
podera ser prorrogado de comum entre as Fartes.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DA MULTA

21.1.

Salvo penalidade especifica neste Conirato, depois de observado o
procedimento previsto na Clausula Vigésima acima, a infragao de qualquer
clausula deste instrumento sujeitara a Parte infratora a multa eguivalente a 3
(trés} meses de aluguéis mensais em vigor & época da infragao, sem
prejuize de a Parte inocente, independente e simultaneamente, dar por
rescindido de pleno direito a presente Locagdo, desde gue caracterizado um

avento de inadimplemento.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA CESSAQO DE CREDITOS E DA
SUBLOCAGCAO

22 1.
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A Locataria autoriza expressamente, em carater irrevogavel e inretratavel,
que o crédito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste
Contrato e Aditamento, da Indenizagéo, e de eventuais encargos moratdrios
e multas, venha a ser cedido a terceiros, a exclusivo critério d
Empreendedora Locadora, desde que: (i) esta notifique previament
Locatdria por escrito a esse respeito, com antecedéncia minima de 10 {dez)




22.2.

22.3.
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da Locataria & Indenizacdo, mediante notificagdo prévia, com 30 (trinta) dias
de antecedéncia.

Paragrafo Primeiro: Na hipdtese de Captagdo de Recursos, a critério da
Empreendedora Locadora, caberda & Locataria pagar os aluguéis
diretamente ao Financiador, bastando, para tanto, o envic de notificagao
gscnta informandce as instrugdes para pagamento, observado o item 26.1
abaixo.

Paragrafo Segunda: A Locataria autoriza expressamente a Empreendedora
Locadora, em carater irrevogavel e irretratavel, a ceder, a qualquer tempo, a
posicdo contratual por ela ocupada neste Contrato, somente a empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmice da Empreendedora Locadora,
assim entendidas as empresas que sejam coligadas, ligadas e controladas
pela Empreendadora Locadora ou que sejam administradas e geridas pelos
controladores da Empreendedora Locadora. A cessao de posigaoe contratual
de que trata este paragrafo devera ser formalizada mediante o envio de
notificagdo escrita & Locataria, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias
do vencimento do aluguel mensal seguinte, e somente sera implementada
apads ciéncia formal e expressa da Locataria.

A Locataria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto a faculdade
de que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar
o Empreendimento, obrigando-se a Empreendedora Locadora de incluir
clausula de vigéncia deste Contrato nos instrumentos de constituigdo de
garantia, inclusive sem nenhuma interferéncia nas atividades da Locataria,
respeitadas as disposigfes do item 23.1, infra quer pela constituicdo de
hipoteca, quer pela instituicdo de alienacac fiduciaria ocu ainda cutra farma
de gravame, na hipotese de Captagac de Recursos.

Nos termos da Lei n® 9.514/97, as Parles reiteram os conceitos aplicaveis
20s negocios que poderdo advir da celebragdo do presente Contrato, a
saber: {i) securitizagdo de créditos imobiliarios & a operagado pela qual uma
companhia especializada compra créditos imobilidrios e emite wvalores
mobiliarios lastreados nesses créditos, para fins de colocagao no mercado;
(il alienacaoc fiduciaria em garantia & 0 negdcio juridice pele gual a
Empreendedora Locadora, cbjetivando constituir a garantia para Captagao
dge Recursos no mercado, contrata a transferéncia ao investidor

propriedade resoldvel do Empreendimento, que seré cancelada se e

iquidacio das obrigagfes contratadas e seus agessorios; e, (iif). a
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constituicao da propriedade fiduciaria, a posse direta do bem ficara com o
devedor/fiduciante, e a indireta com o creder/fiduciario.

Paragrafo Unico; Efetivada a Captacdo de Recursos, tanto a
Empreendedora Locadora, como a Locataria concordam que os termos e
condicoes definidos neste Cantrato, inclusive aqueles relatives ao valor da
Locacao, sua forma de atualizagido e reajuste, somente poderio ser
alterados com anuéncia do Financiador.

22.4. Diante do carater intuifu personae inerente a presente contratagio, é
permitido & Locataria sublocar ou emprestar 0 Empreendimento, no todo ou
em parte, assim coma ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Cantrato,
desde gue a Empreendedora Locadera auterize e consinta, por escrito, o
empréstimo e a sublocagdo pretendida, sendo que a Locataria permanecera
como respansavel contratualmente perante a Empreendedora Locadora &
seus cessionarios para todos 0s fins estipulados no presente contrato.

Paragrafo Unico; Para 0s efeitos do caput item 22.4 acima, as Partes
estabelecem que nao serido consideradas come sublocagdo ou empréstimo
do Empreendmento, as c¢essdes parciais de espago para terceiros
relacionados & atividade da Locataria a ser estabelecida no
Empreendimento & para empresas sob o controle da Locataria e de seus
controladores, desde que se mantenham nesta condicdo durante o periodo
de ocupagac do Empreendimento. As cessdes parciais de que trata este
item, caso realizadas pela Locataria, nao a eximirag do cumprimento de
todas as obrigagbes principais e acessorias, por ela assumidas neste
Contrato, incluindo ¢ pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

23.1. A presente Locacdo continuara a vigorar nas hipoteses de alienagao da
propriedade ou direito real de superficie do Empreendimento a terceiros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora a incluir, em gqualquer
instrumento que venha a firmar com ofs) respective{s) adquirente(s), a
obrigacac deste(s) ultimof{s) de cumprir integralmente a avenga locaticia
aqui ajustada. A Empreendedora Locadora obriga-se a ndo alienar
Empreendimento a quaisquer terceircs cuUjo objeto  principal
preponderante seja refacionadg com atividades alimenticias (“Soc
Concorrentes™), nem a terceiros que controlem sejam coligad
Sociedades Concorrentes,
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23.2. Fica autorizado, para os fins do disposto nos atigos 8" e 33 da Lei n°

23.3.

8.245/91 0 registro & averbagao deste Contrato no Cartdrio de Registro de
Imgveis competente. Os custos referentes ao registro deste Cantrato ng
Servigo de Registro de Imdveis competente serao arcados exclusivamente
pela Locataria.

Paragrafo Primeiro; A Empreendedora Locadora se compromete a
apresentar e assinar todos os documentos, prestar declaracdes, firmar
termos aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer medidas que se
tornarem necessarias ac registro deste Contrato, case o Cartério do
Registro de Imodveis competente apresente exigéncias para tanto,
respeitando-se, para tantg, o prazo de 30 {trinta) dias cemides, sob pena de
incidir em infrag&do contratual, conforme definido no item 21.1, supra,

Paragrafo Segundo: Havendo garantias reais incidentes sobre o
Empreendimento, a Empreendedora Locadora obriga-se, ainda, a obter
eventual anuéncia dos beneficidrios das garantias, conforme for exigido pelo
Cartdric de Registro de Imodveis competente para o registro do presente
Contrato.

Caso este Contrato venha a ser registrado no Candric de Registro de
Imoveis, ficarda a Locataria obrigada, ao térming ou rescisao deste, a
requerer, as suas expensas, 0 imediato cancelamento do referido registre.
Caso a Locataria assim n&o proceda no prazo de 30 (trinta) dias contade do
término ou da rescisdo, ficard a Empreendedora Locadora autorizada a
proceder ao cancelamento do registro, arcandc a Locataria com todos os
custos incorridos pela Empreendedora Locadora para tante.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DO DIREITO DE PREFERENCIA

24.1.
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Na hipotese de venda, promessa de venda, cess80 ou promessa de cessao
dos diretos relativos & propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Financiador ou em garantia a Captacao de Recursgs, a
Locataria podera exercer o direito de preferéncia em igualdade de
condigdes com terceiros, devendo a Empreendedora Locadora informar a
Locatéaria sobre a proposta por ela recebida, mediante ¢ encaminhamento
de notificagao escrita.

Paragrafo Primeiro: A notificagio prevista no item 24.1 acima especificara
todos o3 termos da operacio pretendida e menciopara, especidlm , O




preco, a forma de pagamento, bem come o local € a data para analise da
documentagac pertinente.

Paragrafe Sequndo: A Locataria deverd exercer o direito de preferéncia que
lhe é conferido no prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da
notificagao mencionada no capui, sob pena de caducidade do direito.

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

25.1. As pantes obrigam-se a manter em sigilo e a nagc disponibilizar a terceiros,
nac envolvidos com ¢ presente neqocio, 0s termos e condigoes do presente
Contrato, bem como qualguer informacgac ou documento a que tiverem
acesso em virtude do presente Contrato, podendo revelar a terceiro
qualguer informagao Confidencial apenas mediante prévia autorizacéo
escrita da outra Parte, com excegdo do registre e/ou averbagao do presente
ingtrumento no Cartério de Registro de Imdveis competente.

Faragrafo Primeiro: Para 0s fins do disposto no caput, entender-se-a por
“Informagtes Confidenciais” todo e gualquer documento &/ou informacac 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 gualguer pessoa fisica e/ou juridica a ela vinculada} a outra
parte, seus socios, empregades, administradores, diretores, gerentes,
profissionais, sub-contratados € prepostos {ouv qualquer pessoa fisica efou
juridica & ela vinculada), antes, durante ou apoés a presente data, inclusive,
mas nao se limitando aquelas referentes aos termos e condigdes do
presente Contrate, clientes, fornecedores, precos, estratégias comerciais,
planos, contratos celebrados com terceiros, relatorios, processos, produtos,
planos e projetos relacionados, direta ou indiretamente, as Partes, suas
atividades ou a qualquer uma das pessoas fisicas e/ou juridicas a elas
vinculadas. Em razao da possibilidade de registro e averbacao do presente
Contrato nas reparicbes cartoriais competentes, seu teor nao constitui
“Informagac Confidencial®.

Paragrafo Segundo: A obrigacdo de sigilo constante do capuf n3o se
aplicara quando a divulgacado das Informacdes Confidenciais seja exigida
por lei, regulamento ou determinagfo judicial, bem como nos casos
exigéncia nas operagfes de Captagdo de Recursos, sendo certo que;
ambos 03 casos, 8s Fanes deverao fazer uso apefas daguelas Infcurk ac gs

I B YR ot R L BTN Pt 1] ' n " 46




Confidenciais cuja divulgagcdo seja estritamente necessarias para o©
atendimento de referidas exigéncias.

Paragrafc Terceiro: Se alguma das Partes for obrigada a apresentar
informagces de natureza confidencial em decorréncia das hipoteses
previstas no paragrafo anterior, devera, dentro de 24 horas, notificar a outra
Parte sobre tal solicitacdo, a qual analisaréd a razoabilidade da exigéncia e,
as suas expensas, estara facultada a defender-se contra a divulgagao de
qualquer das informagdes confidenciais.

Paragrato Quarto: A viclacdc da obrigagac de sigilo prevista no caput
sujeitara a Parte infratora a indenizar a Partg inocente por todas as perdas e
danos por ela sofridos em razao de tal violagao.

25.2. O relacionamento das Partes em decorréncia deste Contrato e para os fins
nele previstos atendera aos principios da bga-fé, confianga e lealdade
contratual, abstendo-se cada parte de adotar conduta que prejudigque 0s
interesses da outra, no contexto deste Contrato.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - DOS AVISOS

26.1. Todos os avisos, notificagbes judicials, citagdes, intimagdes e outras
comunicactes reterentes ac presente instrumento deverao ser entregues
por escrite, contendo a assinatura da Parte que o0s enviar ou sendo
assinados em nome desta, e serao enviados por meio de carta registrada ou
carta protocalada, ou via Cartodric de Regqistro de Titulos e Documentos, ou
se necessario, de qualquer outra forma contemplada no Coédigo de
Processo Civil Brasileiro, aos seguintes enderegos:

Se para a Empreendedora Locadora:
DIRETOR PRESIDENTE
Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242
Pinheiros, Sac Paulo/SP
CEP 05422-001
jose @trx.com.br | luiz@trx.com.br

Se para a Locataria:
Leonardo Campo Dall Orto
Escola Politécnica, 760 ! J
Jaguaré, 5ao Paulo/SP
CEF 09450-901
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leonardo. dallorto@brasilfoods.com

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

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DAS DISPOSICOES GERAIS

27.1.

27.2.

27.3.

27 4.

A Locataria arcard: (i) com as despesas relativas ao registro do presente
Contrato no Cartorio de Hegistro de Imowveis; e, {ii) com as despesas
relativas a quaisquer outros registros efou arquivamentos por exigéncia dos
poderes publicos, caso esses registros e&/ou argquivamentos sejam
relacionados com as atividades da Locatana, devendo a Empreendedora
Locadora envidar seus melhores esforcos no sentido de ajudar a Locataria,
caso a masmo necessite de documantos solicitados pelo Cantorio, sob pena
de incidir em infragao contratual, conforme definido no item 21.1, supra.

O presente instrumento substituira todos os contratos e entendimentos
anteriores entre as Pares a este respeito.

0 nao exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou
direitos adquiridos nos termos do presente Contrate nao canstituira uma
rendncia pela referida Parte a tais poderes ou direitos adguiridos, nem
constituira uma novagao contratual. As alteragdes ao presente instrumento
serao realizadas € so terao forga obrigatoria apos acerdo mutuo por escrito
entre todas as Partes.

Integram o presente Contrato, como partes indissociaveis, depois de
rubricados pelas Partes, 0s seguintes documentos anexos:

Anexo | Projetos
Anexo ll Mode|o de Alas
Anexo lll  Aditamento (Datas de Pagamento)

CLAUSULA VIGESIMA QITAVA - DA ARBITRAGEM

28.1.
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Todas as controvérsias relativas a interpretagao e ao descumprimento dgs

obrigagoes previstas neste Contrato serao submetidas a arbitragesr,

acorde com o regulamento do Centro de Arbitragem e Mediaggo, dgi
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Camara de Comércio Brasil-Canadd (“Camara’), em procedimento a ser
administrado pela cAmara eleita.

Paragrafo Primeiro; A arbitragem sera realizada no Municipic de Sao Faulo,
Estado de Sao Paulo, Brasil, por trés arbitros (“Tribunal Arbitral®}, a serem
escothidos na  forma  do  citado regulamento, sendo  aplicavel,
exclusivamente, para a solugdo da controvérsia, a lei substancial brasileira.

Pardgrafo Segundo: A sentenga arbitral a ser prolatada pelo Tribunal
Arbitral podera ser levada a qualguer foro judicial competente para
determinar a sua execucao.

Paragrafo Terceiro: Caso as regras procedimentais da Camara sejam
silentes acerca de qualquer aspecto procedimental, aplicar-se-a,
subsidiariamente ao regulamento, as disposicdes da Lei n® $.307, de 23 de
setembro de 1996 e as disposi¢cdes do Codigo de Frocesso Civil Brasileiro,
nesta ordem.

Paragrafo Quarto: A Parte vencida na arbitragem arcara com todas as
despesas do juizo arbitral, inclusive as custas e honorarios advocaticios da
Parte vencedora, a serem arbitrados de acordo com as regras fixadas no
artigo 20 do Cadigo de Processa Civil.

Paragrafo Quinto: Se qualguer das Parles se recusar a firmar o
compromisso arbitral ou indicar um arbitro de sua escolha, o procedimento
arbitral prosseguird normalmente, devendo ser a Parte omissa comunicada
de todos os atos processuais e cabendo ap Presidente da Camara a
nomeacao um arbitro para compor o Tribunal Arbitral, conforme o caso.

Paragrafo Sexto: Na hipdtese de o valor total da demanda nao exceder
R$ 100.000,00 {cem mil reais), a arbitragem serda conduzida por um unico
arbitro nomeado de comum acordo pelas Partes no prazo de 7 (sete) dias
da notificagdo da Camara. Caso as Partes ndo nomeiem o arbitro dentro do
prazo acima estabelecido, a nomeagac cabera ao Presidente da Camara.

que se verificar 0 Impasse.
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Paragrafo Oitavo: A arbitragem sera realizada em portugués, e o
procedimento, assim como 0s documentos e as informagdes levados a
arbitragem, estaraoc sujeitos ao sigilo. As decisdes do Tribunal Arbitral ou do
Arbitro Unico serdo conclusivas para as Partes, com efettos definttivos,
observando-se os termos e as normas dos artigos 23 e seguintes da aludida

Lei n.” 9.307/96.

28.2. Se forem necessdrias medidas coercitivas ou cautelares antes da
instauracéo da arbitragem, podera a Parte interessada requerer a medida
em guestdc diretamente ac orgap do Poder Judiciario gue seria
originariamente competente para juigar a causa.

por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato
3 (trés) vias de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhgas

580 Paulg, 13 de outubro de 201
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