CONTRATO ATIPICO DE LOCAGAO DE IMOVEL COMERCIAL
E OUTRAS AVENCAS

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

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

2. BRF — BRASIL FOODS S.A., sociedade anénima, com sede no Municipio
de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Hungria, 1.400, Jardim Europa,
CEP 01455-000, inscrita no CNPJ/MF sob n° 01838723000127, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, doravante simplesmente
referida como “Locataria”

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

CONSIDERANDO QUE:

(i) a Empreendedora Locadora, dentre suas atividades, investe no mercado
imobiliario, com vistas ao desenvolvimento de empreendimentos para
locacgdo a terceiros, consistentes na aquisi¢éo do direito de propriedade de
terrenos e construcéo de edificios/galpdes sob medida para o uso dos futuro
locatarios;

(i)  a Locataria tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto
Social, a atuagao no mercado alimenticio em geral;

(i) a Locataria deseja expandir suas atividades, sem investir na aquisicao de
terreno, edificacdes e benfeitorias, tendo-se decidido que a Empreendedora
Locadora, por ser inerente as suas atividades, poderia, assim, viabilizar o
interesse das Partes, mediante a locagdo, ap6s aquisicdo por parte da
Empreendedora Locadora da propriedade de bem imével para instalagédo e
construgdo de um centro de distribuicdo (doravante “Ceritro de
Distribuic&o”), que terd area construida de aproximadamente .030,17 m?
(vinte e oito mil e trinta metros quadrados e centimetros
quadrados), localizado no Municipio de Salvador
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)
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a fim de atender & demanda da Locatéria referida no considerando anterior,
a Empreendedora Locadora identificou um imével localizado 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° Cartério

de Registro de Imdveis e Comarca do Salvador/BA, doravante denominado
apenas “Imovel”;

que no Imoével sera construido o Centro de Distribuicdo inteiramente
adaptado a exata necessidade de ocupacgdo da Locataria;

a Locataria visitou o Imével e assim declara ser conhecedora de sua
localizagdo, medidas, confrontagbes e elementos topogréficos,
manifestando a Locataria, ainda, que o Imoével &, nesses particulares,
perfeitamente adequado ao atendimento de suas necessidades, quais
sejam a instalagao e operagéo do Centro de Distribuicao;

viabilizada a aquisicdo do Imével, o que dependera de ajustes comerciais
com seus atuais proprietarios, a Empreendedora Locadora adquirira dos
respectivos proprietarios a propriedade do Imével, transacdo que sera
viabilizada pela celebragdo precedente de um Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra entre Empreendedora Locadora e a
proprietaria do Imoével (doravante “Compromisso de Venda e Compra’);

a efetiva aquisicdo do Imovel devera ser precedida da realizagao de
auditoria legal e técnica ambiental do Imovel, de responsabilidade exclusiva
da Empreendedora Locadora, com resultados satisfatorios e,
eventualmente, de procedimentos de regularizagdo ambiental e fundiaria do
Imével, de maneira tal que, dentre outras finalidades este seja objeto de
matricula auténoma junto ao 2° Cartério de Registro de Imoveis do
Salvador, sendo certo que a superagdo de referidos eventos sera
estabelecida no Compromisso de Venda e Compra como condi¢do a
aquisicao do Imavel pela Empreendedora Locadora;

o preco estimado para aquisi¢ao global do Imdvel é de R$ 10.992.800,00
(dez milhdes, novecentos e noventas e dois mil e oitocentos reais),
doravante “Valor de Aquisicao do Imaovel”;

a Empreendedora Locadora diligenciard junto a Prefeitura Municjpal de
Salvador para que, de acordo com a legislagé@o mummpal de zongamento e

adequadas
para que a Locataria nele opere sua HidAL _ A eptruturacao e




(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

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

a Locataria, por sua vez, reconhece que, desde que cumpridas todas as
obrigacdes da Empreendedora Locadora em relag@o a aquisigéo do Imovel,
este sera adequado a sua respectiva destinagao, conforme mencionado no

considerando ”iii” acima;

caso por algum motivo a aquisicdo do Imodvel 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 maximo de 90 (noventa) dias a contar da
assinatura do presente instrumento. Ap6s a identificagdo e localizagdo
dessa outra area, a Locataria tera um prazo de 30 (trinta) dias para anuir ou
discordar com a sua aquisi¢ao por parte da Empreendedora Locadora;

a Empreendedora Locadora concordou em: (a) adquirir o Imoével e de
acordo com a solicitacdo da Locataria, observadas as disposi¢coes dos
considerandos “viii' a “x” acima, implementar obras no Imével para adequa-
lo 4s necessidades da Locataria (“Obra”) (o Imdvel e a Obra, doravante
designados, em conjunto, “Empreendimento”), em conformidade com os
projetos que integram o Anexo 1 deste instrumento, compostos de projeto
basico de implementagdo, memorial descritivo e cronograma (“Projetos”), e
(b) locar o Empreendimento para a Locataria, nos termos aqui contratados;

o conteudo dos Projetos servira de base, ainda, para determinar: (a) o valor
necessario a realizagdo da Obra do Empreendimento, definido de acordo
com o quanto previsto no considerando “xvi” infra; e, (b) o prazo de
construgdo da Obra, sendo certo que, para a construgao do Centro de
Distribuigdo com 28.030,17 m2 (vinte e oito mil e trinta metros quadrados e
dezessete centimetros quadrados) de drea construida, a data de referéncia
para conclusdo das obras serd 15 de junho de 2012, de acordo com 0
cronograma que integra o Anexo 1;

a Empreendedora Locadora contratard, com a devida anuéncia da
Locataria, por meio de processo de concorréncia, a fim de garantir as
melhores condigdes, qualidade de construgao, rapidez, eficiéncia e prego,
determinada construtora (“Construtora”) para que esta, as suas expensas e




(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

Text_SP 42AMTHAvI 19095946

Construtora; (b) indicar construtora de sua confianga para participar do
processo de concorréncia a ser realizado pela Empreendedora Locadora
para definigdo da Construtora; e (c) aprovar tecnicamente a construtora
vencedora do processo de concorréncia, sendo esta Ultima condigcdo
essencial para o inicio das Obras a serem realizadas;

os investimentos que a Empreendedora Locadora devera efetuar para fins
de realizagdo da Obra, de Unica responsabilidade da Empreendedora
Locadora, nos exatos termos previstos nos Projetos, compreendendo, mas
nao se limitando, os custos diretos e indiretos de construcdo, a taxa de
administragdo e contingéncias, estimado pelas Partes como teto maximo
para calculo do aluguel, para fins de referéncia, em R$ 73.800.400,00
(setenta e trés milhdes, oitocentos mil e quatrocentos reais), incluidos os
custos com a elaboracao de projetos e memoriais, honorérios dos
profissionais terceirizados, os emolumentos cartorarios, os tributos, exceto
apenas os eventuais custos com a Captacdo de Recursos, conforme
definida abaixo, (doravante, em conjunto, "Custo da Obra”), serdo objeto de
planilha elaborada com auxilio da Construtora e aprovada previamente pela
Locatéaria (ou por quem ela indicar), planilha essa que, apds validacdo das
Partes, passara a ser parte integrante dos Projetos e do Anexo 1 deste
instrumento (o Custo da Obra, em conjunto com o Valor de Aquisi¢dao do
Imoével, doravante designados, em conjunto, “Investimento para Realizacdo
do Empreendimento”);

o Investimento para Realizagdo 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 implementagdo do
Empreendimento, consubstanciado na realizagdo da Obra, de acordo com
os Projetos e, (b) a sua consequente locagdo a Locataria, nos termos e nas
condigdes aqui ajustadas, desde que respeitados os prazos e demais
condig¢des previstos neste instrumento;

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

para a consecucgao da operagao de Captagao de Recursos, essgncial para a




(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)
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podera ceder os créditos decorrentes do presente instrumento para, entre
outros, sociedades de proposito especifico, fundagdes, fundos de pensao,
fundos de investimento imobiliario, instituicdes financeiras e/ou companhias
securitizadoras (“Einanciador”), sendo vedado & Empreendedora Locadora a
cessdo dos créditos para empresas concorrentes e de mesma atividade
econdmica que a Locataria;

os aluguéis previstos no presente instrumento, nos termos da Clausula
Nona, representam a remuneragdo da Empreendedora Locadora em razdo
da contraprestagdo ndo apenas pelo uso, gozo e fruicdo do
Empreendimento, como também em razdo do investimento realizado pela
Empreendedora Locadora para a aquisigdo do Imével, realizagao da Obra e,
consequente, desenvolvimento e implementagdo do Empreendimento,
sendo essencial, portanto, que a Empreendedora Locadora receba a
integralidade dos valores devidos a titulo de locagao durante todo o periodo
contratado;

observados os prazos estabelecidos no presente instrumento, a Locataria
reconhece que, nao fossem as caracteristicas peculiares do projeto intuito
personae de implementagdo do Empreendimento, desenvolvidas para
atender, com exclusividade, as necessidades da Locataria, bem assim, a
localizagao da implementagao do Empreendimento (Built to Suit), escolhido
pela Locataria para suas instalagoes, a Empreendedora Locadora néo teria
interesse de investir na aquisigao do Imovel e na execucgdo da Obra;

a vista das peculiaridades negociais acima expostas nos considerandos
deste instrumento, as Partes reconhecem que a presente relagao juridica
extrapola os limites de uma locagdo comum, razao pela qual a ela ndo se
aplicam, salvo quando expressamente mencionado pelas Partes, as
disposi¢coes da Lei 8.245/91, especialmente, mas nao se limitando, aquelas
previstas nos artigos 4°, 19° e 51° de citado diploma legal;

cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
instrumento, realizar todas as operagdes aqui previstas e cumprir todas as
obrigagdes aqui assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza
societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua
celebragao, para implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir
todas as obrigagOes nele assumidas;

a celebracdo deste instrumento e o cumpriment
uma das Partes (a) nao violam qualq




documentos societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisdo
judicial, administrativa ou arbitral, aos quais a respectiva parte esteja
vinculada e, (c) ndo exigem qualquer consentimento, agéo ou autorizagao
de qualquer natureza;

(xxvi) este instrumento é validamente celebrado e constitui obrigacao legal, valida,

vinculante e exequivel contra cada uma das Partes, de acordo com os seus
termos;

(xxvii) cada Parte estd apta a cumprir as obrigacdes ora previstas neste
instrumento e agira em relagdo ao mesmo de boa-fé e com lealdade;

(xxviii)nenhuma Parte depende economicamente da outra;

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

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

(xxxi) cada Parte € 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 negociagido objeto deste instrumento e que
poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foram
assistidas por advogados na negociagéo;

RESOLVEM as Partes nomeadas e qualificadas no predmbulo, entre si, celebrar o

presente “Contrato Atipico de Loca¢cdo de Imovel Comercial e Outras Avengas”

(doravante simplesmente “Contrato”), o qual se regera pelas seguintes clausulas e

condi¢coes, que mutuamente outorgam e aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS OBJETOS

1.1. Constituem objetos deste Contrato:

(i) a obngagao da Empreendedora Locra adquirir
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1.2

1.3.

i)
b
&
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Locataria, mediante registro na respectiva matricula da escritura
publica de venda e compra do Imovel, lavrada perante Cartério de
Notas, desde que o Imovel esteja livre e desembaragado de
quaisquer duvidas, dividas, tributos, 6nus ou gravames;

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

(i) a subsequente locagdo do Empreendimento a Locataria, em carater
personalissimo, pelo prazo de 10 (dez) anos contados da Data de
Inicio do Prazo Locaticio (conforme definido no item 5.8, abaixo),
prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima Terceira deste
Contrato, (doravante “Locacéo”).

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

(i a aquisicao do Imével ou de outro que atenda as especificagdes da
Locataria, pela Empreendedora Locadora, observados o0s
procedimentos estabelecidos no item 1.3. abaixo;

(i)  definicao do Custo da Obra e do prazo para conclusao e entrega da
Obra a Locataria, observando-se, para tanto, as disposi¢cbes do item
1.4. abaixo.

Dentro do prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da celebragao deste
Contrato, a Empreendedora Locadora devera firmar com o proprietario do
Imovel o Compromisso de Venda e Compra. Desde que atendidas as
condigdes estabelecidas no paragrafo primeiro abaixo, o0 Compromisso de
Venda e Compra implicard na subsequente lavratura e registro de escritura
de venda e compra do Imovel, o que devera ocorrer dentro do prazo
previsto no item 1.5 infra.

Paragrafo Primeiro: A aquisi¢éo global do direito de propriedade do Imével
devera ser precedida pela obten¢@o de resultados satisfatorios de auditoria
legal e auditoria técnica ambiental do Imével, bem como pela regularizaca
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circunstancias deverdo constar expressamente do Compromisso de Venda
e Compra como condicOes precedentes a efetiva transmissdo da
propriedade do Imovel a Empreendedora Locadora. Os custos e despesas
inerentes a realizagdo da auditoria legal e auditoria ambiental do Imével,
bem como 3 regularizagdo fundiaria e ambiental mencionados neste
paragrafo correrdo por conta da Empreendedora Locadora, podendo a
Locataria ter acesso e analisar todas as informagdes e documentos
originados em tais auditorias.

Paragrafo Segundo: Caso as auditorias legal e ambiental referidas no
paragrafo anterior mostrem-se satisfatérias, deverdao ser sucedidas pela
aquisicdo da propriedade do Imével, por meio de escritura publica
devidamente registrada perante o Cartério de Registro de Imdveis
competente.

Paragrafo Terceiro: A Empreendedora Locadora isenta a Locataria de
responsabilidades quanto ao pagamento de quaisquer despesas inerentes a
aquisicdo do Imdvel, incluindo, mas nao se limitando, a impostos, taxas e
contribuicGes relativas & aquisicio do Imével e a construgcdo do
Empreendimento, inclusive aquelas que forem autuadas depois da Data de
Inicio da Locag&o.

Paragrafo Quarto: Caso a aquisigdo do Imével ndo se concretize em razao
de desajustes comerciais com seus atuais proprietarios, ou em funcéo de
pendéncias juridicas e/ou ambientais que inviabilizem o negocio, as Partes
concordam que a Empreendedora Locadora envidara esforcos na
localizagdo de outro imével que atenda aos interesses e 3 demandas da
Locataria, dentro de um periodo de 90 (noventa) dias a contar da
celebragdo do presente instrumento. Apds a identificagdo e localizacdo
desse outro imével, a Locataria terd um prazo de 30 (trinta) dias corridos
para anuir ou discordar com a sua aquisi¢ao por parte da Empreendedora
Locadora. '

Paragrafo Quinto: Findo o prazo acima estabelecido, sem que nenhum outro
imovel seja identificado, o 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 aprimoramento dos Projetos, de acord
com as necessidades da Locataria em relagagao Empreendimento, segdo
certo que sua elaboracdo ficara a cargo empresa de uit

Text_SP 4204784v1  1909/046



contratada pela Empreendedora Locadora, as suas expensas. Todos os
Projetos e as planilhas de custos deverdo contar com a expressa aprovacgao
da Locataria, por escrito, o que devera ocorrer dentro do prazo previsto no
item 1.5. a seguir.

Paragrafo Primeiro: O contetdo dos Projetos determinara o Custo da Obra,
bem como o prazo de construgdo da Obra. Para fins de referéncia, estimam
as Partes que, para a construgdo de um Centro de Distribuigdo com area
construida em torno de 28.030,17 m2 (vinte e oito mil e trinta metros
quadrados e dezessete centimetros quadrados), a data para conclusio das
obras sera 15 de junho de 2012, de acordo com o cronograma que integra o
Anexo 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 definicdo final dos Projetos, a
Empreendedora Locadora iniciard um processo de concorréncia privada
para identificar a Construtora que ficard encarregada da execucao das
Obras. A Construtora sera escolhida pela Empreendedora Locadora, desde
que previamente aprovada pela Locataria, observadas as disposi¢des do
considerando “xv” acima, bem como respeitando o custo estimado para a
construgdo 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 no considerando “xvi” deste
Contrato, sera definido numa planilha a ser devidamente rubricada pelas
Partes composto, dentre outros, pelos custos diretos e indiretos de
construgdo, a taxa de administragdo, contingéncias, os custos com a
elaboragdo de projetos e memoriais, honorarios dos profissionais
terceirizados, os emolumentos cartorarios, os tributos, exceto eventuais
custos com a Captagéo de Recursos, conforme definida abaixo.

Paragrafo Terceiro: De posse do Valor de Aquisicdo do Imével e do Custo
da Obra, que somados corresponderdo ao valor do Investimento para
Realizagdo do Empreendimento, as Partes definirdo o valor do aluguel
mensal devido pela Locataria & Empreendedora Locadora, o qual
correspondera ao resultado da multiplicagéo de 0,89% (oito décimos e nove
centésimos por cento) pelo |Investimento para Realizagdo do
Empreendimento, sendo que, para fins de referéncia, devera corresponde
importancia méaxima mensal de R$ 656.823,56 (seiscentos e cin
seis, oitocentos e vinte e trés e cinquenta e seis centavos).
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1.5.

Paragrafo Quarto: Tanto o Custo da Obra quanto o prazo para construgao
da Obra, definidos de acordo com os Projetos finais validados, deverao

contar com a aprovagao escrita ou eletrnica dos representantes da
Locataria.

As condigdes suspensivas referidas no item 1.2 acima e melhor
caracterizadas nas clausulas 1.3. e 1.4 deverdo ser cumulativamente
superadas dentro do prazo de 60 (sessenta) dias Uteis contados da
celebracdo deste Contrato, prazo esse prorrogavel por iguais e sucessivos
periodos, mediante acordo escrito e assinado entre as Partes, exceto no
caso de ndo concretizagdo da aquisicdo do Imdvel, o que autorizardo as
Partes identificar um outro imdvel que atenda as necessidades da Locataria,
dentro de um prazo maximo de 90 (noventa) dias a contar da presente data.

Paragrafo Primeiro: As Partes deverdo, 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 que sera parte integrante
do presente Instrumento, escrito a este Contrato (doravante “Aditamento”),
do qual deverdo constar: (i) o valor do aluguel mensal, calculado de acordo
com as disposigdes do item 1.4, paragrafo terceiro acima; (ii) o prazo para
construgdo da Obra, sendo certo que no Aditamento sera definida a data de
inicio de obras (“Data de Inicio das Obras”), para os fins do item 3.4 abaixo;
e, (iii) as Datas de Pagamento, para os fins do item 9.2 abaixo.

Paragrafo Segundo: Caso as condigdes suspensivas ndo sejam superadas
dentro do prazo e eventuais prorrogagdes previstas no caput, o presente
Contrato sera considerado resolvido de pleno direito, nada sendo devido de
uma Parte a outra, a titulo de multa.

CLAUSULA SEGUNDA - DO IMOVEL

2.1.

2.2.
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Apo6s a superagdo da condigdo 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 Imovel esteja livre e
desembaragado de quaisquer Onus, dividas ou gravames de qualquer
natureza, obrigando-se a manté-lo nesta condicdo, até o final da Locagao,
exceto quanto a constituigio de gravames ou 6nus em razéo da insjituicao
de garant:as reals pela prépria Empreendedora Locadora com o propdsito
garantir a
eventual cessiondria dos direitos crediGrios { presente




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

Paragrafo Unico: Na hipétese de constituigdo de énus ou gravames sobre o
Imével, nos termos do disposto na parte final do item 2.2 acima, a
Empreendedora Locadora devera fazer constar no respectivo instrumento
de constituigdo do 6nus ou gravame a existéncia deste Contrato, com o
propdsito especifico de a ele dar publicidade e fazer constar a vigéncia de
seus termos e condigdes (inclusive a obrigagdo do titular da garantia de
observar todos os seus termos), em caso de execucao de garantias em
decorréncia de inadimplemento por parte da Empreendedora Locadora,
junto aos respectivos credores.

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

3.1.

3.2.
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Conforme mencionado nos considerandos deste Contrato, o
Empreendimento sera implementado pela Empreendedora Locadora, por
intermédio da Construtora, a ser contratada pela Empreendedora Locadora,
as suas expensas e sob sua responsabilidade.

Paragrafo primeiro: A contratacdo 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 contratagdo da Construtora devera ocorrer dentro dos
20 (vinte) dias que se seguirem a superacdo das condigdes suspensivas
disciplinadas no item 1.2 acima, sendo certo que se até tal data a Locataria
ndo conceder a anuéncia em relagdo a aptiddo da Construtora selecionada
pela Empreendedora Locadora, no termos do considerando “xv” acima (e no
prazo de 10 — dez — dias contados da notificacdo da Locadora quanto a
indicagdo da Construtora), esta ficara liberada para contratar a Construtora
e prosseguir com suas obrigagoes.

A realizagdo da Obra sera conduzida e realizada pela Empreendedorz
Locadora, por intermédio da Construtora, em conformidade com /0s




3.3.

3.4.

3.5.
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prazos definidos neste instrumento serem estendidos na mesma quantidade
de dias que durarem as intervencbes da Locataria.

Cabera a Empreendedora Locadora, por intermédio da Construtora, tomar
todas as providéncias inerentes a aprovagao dos Projetos perante as
autoridades competentes, de qualquer esfera de governo, de forma a obter
as autorizages, licengas e permissdes estritamente necessarias &
realizagdo da Obra, observada a destinagdo que sera conferida pela
Locataria ao Empreendimento, documentos esses que deverdo ser
apresentados & Locatéria pela Empreendedora Locadora até a Data de
Inicio do Prazo Locaticio. A Empreendedora Locadora podera contratar
terceiros para tomar as providéncias aqui previstas, mantendo integralmente
suas obrigagdes e responsabilidades perante a Locataria.

Paragrafo 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 realizacdo da
Obra.

O prazo para conclusdo e entrega da Obra a Locatéria (“Data da Conclusio
da Obra”), bem como a data em que a Obra sera iniciada seréo definidas no
Aditamento (“Data de Inicio das Obras”), observando-se, para tanto, os
procedimentos previstos no item 1.4 acima e a data de 15 de junho 2012,
conforme considerando “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, regulamentos e
posturas locais.

A Data de Concluséo da Obra nio podera ser postergada, nem prorrogada,
exceto nos seguintes casos: (i) motivos de for¢ca maior ou caso fortuito,
conforme definidos no artigo 393 do Cédigo Civil Brasileiro, ou no paragrafo
segundo abaixo, desde que devidamente comprovados, ou; (ii) solicitagdo
escrita da Locataria, ou de qualquer d6rgdo da administragdo publica de
qualquer esfera, de alteragdo dos Projetos, observado o disposto na
Clausula Quarta a seguir. As excludentes de responsabilidade por atrases
na entrega da Obra previstas neste item néo se aplicarao nas hipoteses
que a Empreendedora Locadora tenha comprovadamente concorrd
ocorréncia de referidas excludentes, mediante aca




Paragrafo Primeiro: Na hipdtese de caso fortuito ou forca maior, serdo
imediatamente suspensos os prazos para execugdo e conclusio da Obra,
por periodo idéntico ao de duragédo do evento de forga maior ou caso fortuito
e 0 prazo necessario ao restabelecimento das condigbes da obra ao estagio
em que se encontravam anteriormente a ocorréncia de tal evento, devendo

ser observado, em qualquer hipdtese, o quanto estabelecido no paragrafo
terceiro abaixo.

Paragrafo Segundo: Ficam definidos, desde ja, como casos fortuitos e de
forca maior, ndao obstante o quanto previsto na legislagao, os seguintes
eventos:

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

(i)  demora ou atraso de qualquer concessionaria prestadora de servicos
publicos;

(i) demora dos portos, tais como greves, “operagdo padrao”,
congestionamento de trafego e outras ocorréncias que retardem a
liberagdo de materiais importados, destinados a utilizagdo ou
colocagdo na Obra, desde que comprovada a relacdo de “causa e
efeito”;

(iv)  estado de guerra ou perturbagdo da ordem publica;

(v)  fendmenos metereoldgicos anormais que impecam a execugdo da
Obra no prazo convencionado, como chuvas intensas, assim
definidas aquelas cujo indice pluviométrico alcance 8mm (oito
milimetros); ou, ainda, terremotos e outras intempéries da natureza;

(vi) incéndios, explosdes ou sinistros que impegam o trabalho ou
reduzam o seu ritmo, desde que a Empreendedora Locadora nao
houver dado causa;

(vii) suspens@o ou falta prolongada de transporte colefi ando
comprovadamente afete o andamento da Obra;
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(viii) decisBes judiciais que determinem a paralisagdo da Obra ou sejam
impeditivas de sua execugdo na forma programada, desde que a
Empreendedora Locadora ndo as houver dado causa;

(ix) atraso das autoridades publicas na emissdo de licengas e alvaras,
desde que a Empreendedora Locadora néo as houver dado causa;

(x) atraso das concessiondrias nas novas ligagdes e/ou ampliacdo das
ligagoes existentes de &gua, esgoto, telefone e energia elétrica,
desde que tal atraso néo tenha sido dado causa pela Empreendedora
Locadora;

(xi) alteragbes na legislagao federal, estadual ou municipal, ou a falta de
regulamentagcado destas, que causem embaragos ou impegcam a
execuc¢ao da Obra no prazo programado.

Paragrafo Terceiro: 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 podera ser rescindido pela
Locataria mediante o encaminhamento de simples notificagao escrita, sem
gualquer Onus para as partes, respeitado o quanto previsto neste
instrumento. As Partes envidarao esforcos para que 0s prejuizos em
decorréncia de caso foriuito ou forga maior sejam minimizados.

Paragrafo Quarto: Todas as hipoteses de atraso decorrentes de caso
fortuito ou forga maior, sdo consideradas, para os fins deste Contrato,
hipéteses de atraso justificado até o limite do efetivo periodo de duragao do
atraso. Em qualquer desses eventos de atraso, e, no menor prazo possivel,
sob pena de configurar infragcdo de natureza grave, a Empreendedora
Locadora preparard plano de emergéncia (“Plano_de Emergéncia”), que
contemplara, se necessario, escala de trabalho aos domingos e feriados
com a finalidade de recuperar o tempo de paralisagédo, plano esse que sera
objeto de acordo entre as Partes.

Paragrafo Quinto: Se o Plano de Emergéncia para recuperar atrasos
definidos na clausula acima implicar aumento de custo da Obra pa
Empreendedora Locadora, o valor que exceder o teto de R$ 50 0,00
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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 o Empreendimento, na Data de
Conclusédo da Obra, ndo tenha Habite-se e AVCB, o presente Contrato
permanecera em pleno vigor, devendo a Empreendedora Locadora, neste
caso, pagar a Locataria, a partir do 5° (quinto) dia Util de atraso, uma multa
diaria correspondente a 1/30 (um trinta avos) do valor do aluguel mensal
previsto na Clausula Nona deste Contrato (“Multa por Atraso na Entrega da
Obra”).

Paragrafo Primeiro: A cada 15 (quinze) dias corridos de atraso na
Concluséo da Obra, nos termos do item 5.4. abaixo, sera acrescida a Multa
por Atraso na Entrega da Obra o montante equivalente a metade do aluguel
mensal definido neste Contrato (“Penalidade Adicional por Atraso”).

Paragrafo Segundo: A Multa por Atraso na Entrega da Obra e sua
respectiva Penalidade Adicional por Atraso, ndo serdo aplicadas nas
hipdteses de caso fortuito e de forca maior, nos eventos comprovadamente
causados pela Locatéria, ou nos eventos decorrentes de ato ou omissio do
poder publico competente, concessionarias de energia e demais
concessiondrias de servigos publicos, desde que nado tenha a
Empreendedora Locadora concorrido para a ocorréncia do evento, nos
termos do item 3.5 retro, ocasizo 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 previstos acima, serdo proporcionalmente
reduzidas no caso de Ocupagdo Parcial, conforme prevista no item 3.8
abaixo, de acordo com a parte do Empreendimento a ser ocupada pela
Locataria e compensara a Locataria por todos os prejuizos que esta sofrer
em razao do atraso da Obra.

A Empreendedora Locadora sera responsavel por custear a execugdo das
Obras mesmo além do valor estipulado do Investimento para a Realizagdo
do Empreendimento, embora, para fins de definicdo do valor do aluguel
mensal, devera ser observado o teto maximo para o Investimento para a
Realizagdo do Empreendimento, nos termos da Clausula Nona.

As Partes convencionam que, a fim de atender eveqntuais conv,
Locatéria, a Empreendedora Locadora viabilizar




Imovel pela Locataria, por sua conta e risco, mesmo que antes da Data de
Concluséo da Obra (“Ocupacdo Parcial’), assumindo a Locatéria toda e
qualquer responsabilidade decorrente da Ocupagéo Parcial, inclusive, mas
ndo limitada a, qualquer risco de fiscalizagdo das autoridades competentes
frente a inexisténcia dos documentos, alvaras e licencas necessarios a
regular Ocupagé@o Parcial do Imével pela Locataria. A Empreendedora
Locadora, a partir de 1° de fevereiro de 2012, permitird o ingresso da
Locataria na Obra para colocagdo e instalagio de maquinas e
equipamentos vinculados as atividades da Locataria, devendo esta cuidar
para que tais atividades pré-operacionais nao interfiram no andamento da
Obra, ficando certo que este periodo nio sera considerado como Ocupacgéo
Parcial e devera ser contemplado no cronograma do Empreendimento.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do quanto exposto na parte final do caput,
as Partes desde j& convencionam que, na hipétese de Ocupagdo Parcial,
celebrardo, quando do inicio da Ocupagdo Parcial, laudo de inspecdo
parcial, referente a parte do Imével a ser ocupada pela Locataria, que sera
considerado como termo de entrega e aceitagdo de parte do Imével (“Termo
de Entrega e Aceitacdo Parcial”), observado o disposto no paragrafo
segundo abaixo.

Paragrafo Segundo: Na hipétese de Ocupacdo Parcial, quaisquer
solicitagoes de alteragbes pela Locatéria na parte do Imével a ser ocupada
deverao ser apresentadas pela Locataria a Empreendedora Locadora para
aprovagéo, ficando acordado, desde j4, que se as alteragdes implicarem no
aumento do Investimento para Realizagdo do Empreendimento, sera
renegociado o valor da locagdo e o prazo de conclusdo da Obra, observado
o disposto no paragrafo segundo do item 4.1.

Paragrafo Terceiro: A Locatdria desde ja declara estar ciente de que: (i)
apds a celebragdo do Termo de Entrega e Aceitacdo Parcial, ndo podera
solicitar a Empreendedora Locadora, quaisquer modificagbes na parte do
Imével ocupada, com excegdo quaisquer problemas estruturais e/ou
eventuais vicios ocultos identificados apds o Termo de Entrega e Aceitagao
Parcial; (i) as Pendéncias Permitidas, conforme a seguir definidas, serao
concluidas pela Empreendedora Locadora no prazo previsto no item 5.5
deste Contrato.

Paragrafo Quarto: Por ocasido da Ocupagdo Parcial do Imével, aA ocataria

devera contratar seguro patrimonial para a parte do Imdg stinada a
referida Ocupag¢ao Parcial, bem como seguro respOnsapilidade civil,
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ambos de empresa seguradora de primeira linha e idénea, cujas vigéncias
dever@o compreender o periodo de Ocupagéo de Parcial. A contratagdo do
seguro aqui mencionado deverd observar, no que couber, o quanto
estabelecido na Clausula Décima Nona deste Contrato.

Paragrafo Quinto: A Empreendedora podera exigir da Locataria aluguel
proporcional ao percentual do Empreendimento efetivamente ocupado,
durante a Ocupagéo Parcial do Imdvel a Locataria puder desenvolver suas
atividades, hipétese em que tal periodo preliminar a entrega e conclusdo do
Empreendimento ndo sera subtraido do prazo de locacdo estipulado pelas
Partes neste instrumento.

CLAUSULA QUARTA - DAS ALTERAGOES DE PROJETO E DE ESCOPO

4.1. Quaisquer solicitagdes de alteragoes dos Projetos, antes ou durante a
realizagao da Obra, deverao ser apresentadas pela Locatdria a
Empreendedora Locadora, por escrito, estando sujeitas & aprovagédo da
Empreendedora Locadora.

Paragrafo Primeiro: E vedado & Locataria pleitear qualquer alteragio que
envolva diminui¢ao na area do Empreendimento.

Paragrafo Segundo: A Locataria declara e reconhece que eventuais
solicitagbes de alteragdes dos Projetos poderdo implicar em revisdes e
adequagOes no cronograma da Obra, e, conseqlientemente, alteragbes na
Data de Conclusao de Obra e no valor do aluguel definido na Clausula Nona
a seguir.

Paragrafo Terceiro: Para fins dos itens 8.1 e 9.1 deste Contrato, o
adiamento da Data de Conclusdo da Obra decorrente de solicitagdo da
Locataria ndo dara ensejo, em hipétese alguma, a alteragdo da Data de
Inicio do Prazo Locaticio nem mesmo, consequentemente, a aplicagdo da
Multa por Atraso na Entrega da Obra, desde que a solicitacdo da Locataria
represente uma inovagao nao prevista nos Projetos. Por conseguinte, na
hipdtese prevista neste paragrafo, a Locataria ficara obrigada ao pagamento
do aluguel mensal a partir da Data de Conclusdo da Obra gpiginalmente
estabelecida no Aditamento, ndo se vinculando, assim, a entréga efetiva do
Empreendimento, a qual continuara a obedecer
previstos na Clausula Quinta abaixo.
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Paragrafo Quarto: Na hipdtese de o referido adiamento provocar aumento
do Investimento para Realizacdo do Empreendimento, as Partes deverdo
previamente ajustar o novo valor locaticio, de muituo e comum acordo.
Nestas hipéteses, a Data de Conclusdo da Obra sera alterada, adequando-
se as alteragdes aprovadas.

Paragrafo Quinto: Caso as modificagdes ndo impliquem em aumento no
custo da Obra, ou tempo adicional para conclusio e aumento no tempo para
entrega, nao havera quaisquer alteragdes no aluguel.

Paragrafo Sexto: As Partes, desde ja, definem 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 alteracdes de projetos e escopo, que implicarem no
aumento do Investimento para Realizagdo do Empreendimento, serdo
incorporadas automaticamente a este Contrato, para todos os fins e efeitos
de direito, inclusive para fins de definicdo do novo valor do aluguel,
independentemente da celebracao pelas Partes de instrumento particular de
aditamento ao presente Contrato.

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

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

4.4. A Locataria deverd exercer tal direito de solicitar a expansao, se for o caso,
mediante envio de notificagdo por escrito mencionando as especificagoes
preliminares para a expansao (“Espaco da Expanséo”). Apds o recebimento
desta notificagdo, a Empreendedora Locadora devera preparar as plantas
finais e especificagbes a serem realizadas com relagdo ao Espago da
Expansao.

Paragrafo Primeiro: Com base nas plantas e especificacbes devj nte
aprovadas e discutidas em conjunto pela Empreendedora Locaddra ela

Text_SP 4204784v] 1909946




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,
contratara construtora ou empresa terceira indicada por esta para a
construgdo da expansao.

Paragrafo Segundo: Tanto a elaboragdo das plantas e especificagbes do
Espaco de Expansdo, como a metodologia e a pratica de sua construgao
deverdo observar as praticas e padrdes aceitaveis as plantas e
especificagdes do Empreendimento.

A mesma metodologia utilizada para aprovagdo e entrega do
Empreendimento, mencionada na Cldusula Quinta abaixo, sera utilizada
para a aprovagdo de sua expansdo, sendo certo que a data de inicio sera
definida na planta e projeto do Espag¢o da Expanséo.

A expansdo de que trata esta clausula dependera da prévia aprovagao da
Empreendedora Locadora, que ndo poderd, injustificadamente, recusar tal
alteracdo, sendo certo que, em sendo aceita, por mutuo e comum acordo, o
valor do aluguel relativo & Area da Expansado sera calculado com base no
paragrafo terceiro do item 1.4.

Paragrafo Unico: S&o justos motivos para a recusa para a execugao do
Espaco de Expansao, dentre outras, a critério da Empreendedora Locadora,
a limitagao fisica do imével, a auséncia de condigdes econdmicas favoraveis
para o investimento, a existéncia de travas contidas na operagado de
Captagdo de Recursos, impossibilidade de aprovagdo de projetos, cujas
justificativas deverdo ser apresentadas e declaradas.

Se o Imdvel estiver onerado em garantia a alguma operagdo relacionada
com as hipéteses de Captagdo de Recursos, as partes cuidarao para que a
expansdo acima descrita ndo altere as condigdes da operag@o financeira,
definindo-se, caso seja necessario, um possivel desmembramento do
Imével ou outra regularizagdo imobiliaria que possibilite a segregacéo das
garantias e preserve o crédito do Financiador.

Podera a Locataria solicitar que a Empreendedora Locadora adquira e
instale no Empreendimento 0s equipamentos necessarios para gue a
Locataria possa nele desenvolver suas atividades (“lmrestimenk?sl-| em
Equipamentos”).

s



do que a maquinas de produgéo, de modo que poderdo ser considerados
como tipicas acessdes ao Empreendimento, sendo a ele incorporados
definitivamente.

Paragrafo Segundo: Esta solicitagdo devera ser submetida 2
Empreendedora Locadora por escrito, com pelo menos 90 (noventa) dias de
antecedéncia da Data de Conclusdo da Obra, prevista em 15/06/2012,
cabendo & Empreendedora Locadora decidir se realizara tais investimentos,
comunicando a Locataria por escrito, em até 10 (dez) dias do recebimento
da notificagdo descrita neste paragrafo.

Paragrafo Terceiro: Concordam as Partes que, na hipotese da
Empreendedora Locadora decidir realizar tais investimentos, o cronograma
da Obra e as demais datas definidas neste Contrato e nos demais
aditamentos serdo alteradas de acordo com a disponibilidade dos
fornecedores do maquinario e com o grau de comprometimento no ritmo da
Obra que as instalagdes dos equipamentos impactar.

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

5.1

5.2.
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A Obra serd vistoriada por pessoas fisicas e/ou juridicas especificamente
designadas por escrito pela Locataria para tal fim (“Vistoria” ou “Vistorias”),
sendo que os respectivos honorarios serdo suportados pela Locataria. A
seu critério, a Empreendedora Locadora também podera contratar, as suas
expensas, empresa e/ou pessoa especializada para vistoriar a Obra, bem
como admitir a fiscalizagdo do Financiador.

Durante a realizagdo das Vistorias, os respectivos responsaveis e a
Empreendedora Locadora reunir-se-do para verificar o andamento da Obra
desde seu inicio até a entrega do Termo de _Entrega e Aceitacdo do
Empreendimento, em frequéncia a ser oportunamente definida pelas Partes,
e assinardo documento (“Relatdrio Parcial de Pendéncias”) listando os
eventuais desvios e/ou falhas apurados na Vistoria (“Ealhas”), assim como a
correcao de eventuais Falhas apontadas nos Relatérios Parciais de
Pendéncias anteriores.

Paragrafo Unico: Cada Relatério Parcial de Pendéncias devera Jhdicar
precisamente as Falhas, o custo para reparagdo das mesmas ¢ 0 prazo
necessario para tanto, restando claro que tais custds rao de
responsabilidade exclusiva da Empreendedora




5.3.

5.4.

5.5.
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Caso as Vistorias apontem que a Obra encontra-se de acordo com os
Projetos, estas deverdo receber o aceite escrito da Locataria com relagao
aos servicos executados até aquele momento, ressalvando-se eventuais
Falhas, inclusive aquelas ocultas que venham a surgir posteriormente,
conforme item 6.1 abaixo.

Paragrafo Unico: A Ultima vistoria preliminar (“Ultima Vistoria Preliminar”), a
ser realizada no Empreendimento, devera ocorrer em até 60 (sessenta) dias
antes da Data de Conclusdo da Obra, e contemplar todas e quaisquer
pendéncias que possam objetivamente interferir ou comprometer a
consecugao das atividades operacionais a serem desempenhadas pela
Locataria no Empreendimento, doravante definidas como “Falhas Nio
Permitidas”.

A data da apresentacdo, pela Empreendedora Locadora & Locataria, dos
documentos que comprovem a obtengdo do Habite-se e do AVCB do
Empreendimento serd, para todos os fins de direito, a Data de Concluséo 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
expedi¢do de tais documentos, deverdo ser tratadas como “Pendéncias
Permitidas” e listadas no documento denominado de “Laudo de Inspecdo
Definitivo”.

A Empreendedora Locadora terd um prazo de 45 (quarenta e cinco) dias
apos a elaboragdo do Laudo de Inspegdo Definitivo para finalizar todas as
Pendéncias Permitidas e caso ndo o faga, estard sujeita a multa de R$
1.000,00 (um mil reais) por dia de atraso, e a Locataria poder4, ainda, a seu
exclusivo critério, realizar todas as obras necessarias para finalizagdo das
referidas pendéncias e solicitar reembolso da Empreendedora Locadora dos
valores despendidos.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora devera realizar o
pagamento do reembolso das despesas acima descritas mediante depdsito
bancario na conta indicada pela Locataria, no prazo de 10 (dez) dias
contados da notificagdo da Locataria neste sentido, e ca a
Empreendedora Locadora nao efetue o reembolso, tal valof serd
considerado liquido e certo e podera ser c¢Rrado em 34_ judicial
competente. ‘ -




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

Paragrafo Terceiro: Findos os reparos e concluidas as Pendéncias
Permitidas, a Locataria compromete-se a firmar o competente “Termo de
Entrega e Aceitacdo do Empreendimento”, ainda que tais Pendéncias
Permitidas tenham sido por ela executadas na forma do paragrafo primeiro

do item 5.5. acima, e desde que tenha ocorrido o reembolso mencionado no
caput deste item.

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

5.7. A existéncia de Pendéncias Permitidas quando da entrega das Obras, por
ocasiao da emissdo do Habite-se e do AVCB, ndo podera ser oposta a
Empreendedora Locadora como forma da Locataria postergar a Data de
Inicio do Prazo Locaticio, conforme definido no item 5.8 a seguir.

5.8. A data da apresentacdo, pela Empreendedora Locadora a Locataria, dos
documentos que comprovem a expedigdo do Habite-se e do AVCB, sera
também considerado como “Data de Inicio do Prazo Locaticio”, a partir de
quando a locagao passara a produzir seus respectivos efeitos.

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 Certiddo Negativa de
Débitos do INSS (“CND”) emitida pela autoridade competente para fins de
averbagao da Obra perante o Cartério de Registro de Imdveis competente.

Paragrafo Segundo: A averbagdo 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 forga maior, tal como greve do competente ¢érgdo publico,
hipétese na qual o prazo de paralisagdo ndo serd computado para o calculo
dos prazos acima definidos, sendo o prazo prorrogado tantos dias quéntos
durarem o evento danoso, sob pena de descumprimento contragfual, na
hipétese de a falta de averbagcdo da Obra invi
Contrato na respectiva matricula.
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5.9.

5.10.

Em até 90 (noventa) dias apds a Data de Conclusdo da Obra, a
Empreendedora Locadora devers entregar & Locataria copia dos projetos
‘as built”, acompanhado de manual do usudrio, copia do plano diretor
estratégico (ou lei de uso e ocupagéo do solo) de Salvador/BA, as licencas
e autorizagbes ambientais relativas 3 Obra, certificado de garantia de
materiais aplicados na Obra, bem como 0 documento denominado Andlise
de Orientagdo Prévia, ou outro equivalente expedida pela Prefeitura
Municipal competente.

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

CLAUSULA SEXTA - DA RESPONSABILIDADE PELA REALIZAGAO DA OBRA

6.1.

A Empreendedora Locadora garantira a Locatéria a solidez, a qualidade dos
materiais utilizados (caso os materiais aplicados nao estejam em
conformidade com o previsto nos Projetos, Normas da ABNT e de
Construgdo) e seguranca, bem como o reparo de eventuais falhas
estruturais e vicios ocultos decorrentes da realizagéo da Obra pelos prazos
estabelecidos na legislacdo civil em vigor, obrigando a Construtora a
comprometer-se a esta garantia.

CLAUSULA SETIMA - DA DESTINAGAO 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 Distribuigdo, sendo-
Ihe vedada, sob pena de caracterizagdo de inadimplemento contratual, a
realizacdo de atividades nio adequadas a categoria de uso em que esta
enquadrado o Empreendimento, observadas as restricbes de zoneamento e
Uso e ocupaga@o do solo impostas pela municipalidade de Salvador/BA e
eventuais limitagbes ou restrigdes impostas por normas estaduais e/ou
federais, as quais deverdo ser analisadas pela Empreendedora Locadora
quando da Aquisi¢do do Imével, sob sua responsabilidade
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Paragrafo Segundo: No caso de sublocagao do Empreendimento por parte
da Locataria, conforme previsto no item 23.4 deste instrumento, a
destinag&o prevista neste item 7.1 podera ser alterada conforme o ramo de
atividade da Sublocataria, mediante prévia anuéncia da Empreendedora

Locadora e desde que o0 novo uso nio prejudique a estrutura do
Empreendimento.

Ressalvadas as responsabilidades assumidas pela Empreendedora
Locadora, em especial no disposto nos Considerandos “viii" e “x”, nos itens
3.3 e 7.1, e na Clausula Décima Oitava, relacionadas com as questdes de
validagdo das caracteristicas imobilidrias e  construtivas  do
Empreendimento, a Locatéria declara desde ja:

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

(i) que a atividade que ird desenvolver no Empreendimento em nada
conflita com as disposi¢des emanadas das referidas autoridades: e,

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

CLAUSULA OITAVA - DA VIGENCIA E DO PRAZO DA LOCAGAO

8.1.

8.2.

O prazo da locagéo é de 10 (dez) anos, iniciando-se na Data de Inicio do

Prazo Locaticio, prorrogaveis nos termos previstos na Clausula Décima
Terceira deste Contrato.

Nao obstante o prazo da locagdo e a data a partir de quando o aluguel
passara a ser devido se iniciarem por ocasido 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 ja os direitos e
obrigag0es de cada uma das Partes, observadas, contudo, as condigdes
suspensivas a que se refere o item 1.2 retro.

CLAUSULA NONA - DA REMUNERAGAO DA EMPREENDEDORA'LOCADORA
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9.1.
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Como contraprestagdo e retorno do investimento da Empreendedora
Locadora na: (i) aquisi¢ao do Imovel e realizagdo da Obra, de acordo com
as necessidades da Locataria; e, (ii) loca¢do do Empreendimento pelo prazo
de 10 (dez) anos, a Locataria pagara a Empreendedora Locadora, mensal e
postecipadamente, o aluguel previsto no Aditamento, definido de acordo
com a seguinte formula: resultado da multiplicagdo de 0,89 % (oito décimos
e nove centésimos por cento) pelo Investimento para Realizagdo do
Empreendimento, corrigido monetariamente nos termos previstos no
paragrafo segundo a seguir, deste item.

Paragrafo Primeiro: Caso a Locataria 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 o envio de
notificacao, devendo a Locataria reembolsar a Empreendedora Locadora,
no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados do recebimento de aludida
notificagdo, do Valor de Aquisicdo do Imovel, e das demais despesas por
ela comprovadamente incorridas até aquele momento para a superagao das
condigdes suspensivas, incluindo, mas nao se limitando a despesas com
sondagem, auditoria legal e ambiental, despesas com arquitetos e
aprovagao 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 notificagao
escrita enviada pela Empreendedora Locadora, acompanhada dos
respectivos comprovantes das despesas incorridas.

Paragrafo Segundo: Caso 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
o envio de notificagdo, devendo a Empreendedora Locadora pagar a
Locataria, a titulo de muilta, o valor equivalente a 10% (dez por cento) sobre
o Investimento para Realizagdo do Empreendimento, definido no
considerando “xvi”, no prazo de 45 (quarenta e cinco) dias contados do
recebimento de aludida notificagao.

Paragrafo Terceiro: O valor do primeiro aluguel sera fixado na data base d




9.2.

9.3.
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do Custo da Construgdo, divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas
(INCC/FGV), pro rata temporis, desde 1 de janeiro de 2012 até O indice
divulgado no més imediatamente anterior a Data de Inicio do Prazo
Locaticio.

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

Paragrafo Quinto: O teto acima estipulado ndo contempla o eventual
Investimentos em Equipamentos que a Empreendedora Locadora podera
realizar a pedido da Locataria.

Paragrafo Sexto: Os Investimentos em Equipamentos serdo remunerados
através de aplicacdo 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 boleto bancario, nas datas e prazos que
vierem a constar de instrumento anexo ao Aditamento, que, para os fins
deste Contrato, correspondera ao Anexo 3, (“Datas de Pagamento”). Os
pagamentos eventualmente poderdo ser realizados mediante depdsito
bancario em conta corrente a ser indicada oportunamente pela
Empreendedora Locadora, operando-se a quitacdo mediante a confirmagao
pelo banco do efetivo 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; (ii) correcdo monetaria
pro rata die, segundo os indices definidos nos itens 10.1. ou 10.2. abaixo; e,
(iif) multa por atraso de 1% (um por cento) no caso de atraso de até 5
(cinco) dias corridos e 3% (trés por cento) no caso de atraso igual ou
superior a 5 (cinco) dias corridos, acrescendo-se 0s juros e corregéo
monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

Paragrafo Primeiro: A Locataria n&o incorrera na multa prevista neste item
em caso de atrasos por parte do banco na confirmacgéo do efetivo crédito na
conta da favorecida, desde que a Locataria tenha procedido aos respeetivos
depdsitos em conformidade com as orientagcdes para pagamento Gue |he
tenham sido fornecidas pela Empreendedorg
cessionario.
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reajustada tomando-se por base a variagao positiva dos 12 (doze) ultimos
indices publicados, sendo que o acerto devera ser efetuado na data de
pagamento 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 os aluguéis: (i) representam remuneragao
da Empreendedora Locadora pela aquisi¢ao do Imdvel e realizacao da
Obra, nos moldes determinados pela Locataria; (ii) representam
remuneragdo pela locagdo pelo periodo de 10 (dez) anos, (iii) servirao de
lastro para a Captagdo de Recursos, ndo ha que se falar em valor de
mercado para fins de agdo revisional de aluguel. Diante disso, tanto a
Empreendedora Locadora como a Locatéaria renunciam, de comum acordo,
aos seus respectivos direitos de pleitear revisao judicial do valor do aluguel,
nos termos do artigo 19 da Lei n°® 8.245/91.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA NAO COMPENSAGAO

12.1. Nos termos do artigo 380 do Cddigo Civil Brasileiro, na hipdtese de
Captagdo de Recursos, sera vedado a Locataria compensar qualquer
crédito que detenha ou venha deter em face da Empreendedora Locadora,
inclusive aqueles relativos a multas que a Empreendedora Locadora Ihe
deva em fungdo deste Contrato, com qualquer obrigagao de pagar
assumida pela Locataria em face da Empreendedora Locadora neste
Contrato.

12.2. Observada a vedacgdo de compensagdo de créditos e débitos reciprocos
mencionada no item 12.1 retro, fica convencionado entre as Partes que na
hipotese de a Locataria vier a deter créditos comprovados perante a
Empreendedora Locadora, a primeira notificara esta ultima para que esta
proceda ao respectivo pagamento dentro do prazo de 15 (quinze) dias
contado do recebimento de aludida notificagdo, sob pena de multa por
atraso de 1% (um por cento) no caso de atraso até 5 (cinco) dias corridos e
3% (trés por cento) no caso de atraso igual ou superior a 5 (cinco) dias
corridos, acrescendo-se os juros e corre¢gdo monetdria, como base no indice
contratual, sobre o valor total do pagamento em atraso.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA POSSIBILIDADE DE RENOKV% DA

LOCAGAO

- e

-
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13.1. A Locataria, desde que esteja adimplente com as obrigagdes por ela
assumidas neste Contrato, tera o direito de preferéncia apds o prazo de
vigéncia deste contrato, para celebragdo de Contrato Tipico de Locagao
Nao Residencial, que sera regido pela Lei 8.245/91.

13.2. Na hipétese de acordo entre as Partes para celebracdo de Contrato Tipico
de Locagdo Nao Residencial, os termos e condi¢des deste, especialmente
no que diz respeito aos valores de aluguéis, terdao como base o valor de
mercado conforme determinado no ltem 13.3 abaixo.

13.3. A nova locagdo devera ser efetivada pelas Partes observando o disposto
abaixo:

(@ A comunicagdo informando o interesse pela renovagdo devera
acontecer com 90 (noventa) dias de antecedéncia do término da vigéncia
do presente Instrumento, e devera sucessivamente ser acompanhada de
laudo avaliag&o elaborado por empresa independente, experiente e idénea,
prestadora de servicos de reconhecida especializagdo no mercado de
imoveis industriais e/ou centros de distribuicdo (“Laudo Proposi¢ao”), que
sera escolhida entre as seguintes: “CB Richard Ellis”; “Colliers”; “Jones
Lang Lasalle”; “Cushman & Wakefield” e “Binswanger”, laudo esse que
devera ser fundado nos pregos e condigdes praticados naquela ocasiao em
imoveis semelhantes em caracteristicas e qualidade, localizados
preferencialmente na regido onde se localiza o Imovel objeto da presente
locagéo, levando-se em consideragdo o0 mesmo padrao de acabamento e
especificacbes semelhantes ao Empreendimento, fazendo mengao,
inclusive, aos imoveis, seus locadores e locatarios, considerados para
elaboragéo do laudo. O laudo devera ainda considerar imoveis vagos em
oferta para a locacdo, preferencialmente na regidao onde se localiza o
Empreendimento objeto da presente locagéao.

(b) Caso a Empreendedora Locadora ndo concorde com o Laudo
Proposicdo, devera providenciar um laudo de avaliagdo nos mesmos moldes
e condigdes acima previstos (“Laudo de Confrontagdo”) e encaminha-lo
dentro dos 30 (trinta) dias seguintes ao recebimento do Laudo Proposigao.

(c) Na hipétese dos valores constantes dos Laudos Proposicao e
Confrontagdo sejam divergentes em percentual de até 5% (cinco por cepto),

(o
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contrato vigorar no primeiro dia subseqiiente ao término da vigéncia deste
instrumento.

(d)  Havendo divergéncia superior a 5% (cinco por cento), as Partes
ainda assim poderao buscar um acordo e, se descartada essa possibilidade,
no prazo de 5 (cinco) dias do recebimento do Laudo Confrontagdo, as
Partes contatardo as avaliadoras que prepararam os Laudos Proposi¢édo e
Confrontag@o para que elas indiguem em 2 (dois) dias uteis uma entre as
empresas nao escolhidas pelas Partes para elaboragdo dos Laudos
Proposigdo e Confrontacdo para atuar como arbitro ("Arbitro"). Caso a
Locataria ou a Empreendedora Locadora ndo comuniguem os avaliadores
que prepararam os Laudos Proposigdo e Confrontacdo que eles deverao
indicar em conjunto o Arbitro, podera a Empreendedora Locadora ou a
Locataria fazé-lo individualmente. Uma vez comunicado as Partes o nome
do Arbitro, a Empreendedora Locadora e a Locataria deverdo em conjunto
contrata-lo. Caso a Locataria ndo contrate, juntamente com a
Empreendedora Locadora, o Arbitro, a Empreendedora Locadora fica
autorizada a contratar o Arbitro. Caso a Empreendedora Locadora n&o
contrate, juntamente com a Locatéria, o Arbitro, a Locataria fica autorizada a
contratar o Arbitro.

(e) A empresa “Arbitro” devera apresentar as Partes, no prazo de 15
(quinze) dias, seu laudo (“Laudo Arbitro”). Na elaboragao do Laudo Arbitro, o
Arbitro devera observar os fundamentos constantes da alinea “a”, acima.

(f) O valor do novo aluguel devera ser um valor intermediario,
desconsiderando-se os valores mais alto e mais baixo apresentados entre
os Laudo Proposigcao e Confrontagao.

(9) O valor intermediario de que trata a alinea “" sera aceito
obrigatoriamente pelas Partes, firmando as mesmas o novo Contrato Tipico
de Locacgdo Nao Residencial, no prazo de 5 (cinco) dias que se seguirem as
notificagdes as Partes feitas pelo Arbitro encaminhando o Laudo Arbitro.

(h) Cada parte arcara individualmente com os honorarios decorreptes
dos Laudos que requerer e em 50% (cinquenta por cento 0s
honorarios devidos ao “Arbitro”.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DAS OBRIGACOES
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14.1.

14.2.

14.3.
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Sem prejuizo de outras obrigagbes previstas no presente Contrato,
compreendendo, mas ndo se limitando, a aquisigdo do Imédvel e ao
Investimento para Realizagdo do Empreendimento, a Empreendedora
Locadora sera obrigada a finalizar a Obra, de acordo com os Projetos e
alugar o Empreendimento segundo as condigdes estipuladas neste
Contrato, mantendo-o em condi¢gdes de servir ao uso a que se destina
durante todo o prazo locaticio.

Sao obrigagbes da Empreendedora Locadora, além daquelas ja
especificadas neste Contrato: (i) entregar a Locatéria o Empreendimento em
estado de servir ao uso a que se destina, bem como entregar todos os
documentos pertinentes a viabilidade ambiental, instalagdo e ocupagado do
Empreendimento; (ii) garantir, durante o tempo da locagéo, o uso pacifico do
Empreendimento locado; e (iii) responder pelos vicios ou defeitos anteriores
a locagao.

Séo obrigagbes da Locataria, além daquelas ja especificadas neste
Contrato: (i) efetuar o pagamento, na data do Pagamento, do aluguel e
respectivos encargos de locacdo, diretamente a quem for devido; (ii) utilizar
o Empreendimento para os fins estabelecidos neste Contrato; (iii) comunicar
a Empreendedora Locadora a respeito de toda benfeitoria estrutural
realizada no Empreendimento; (iv) devolver o Empreendimento ao término
da locagdo, de acordo com condi¢des estipuladas na Clausula Décima
Sexta deste Contrato; (v) assumir toda e qualquer responsabilidade pelas
obras de manutengao referentes a conservagao do Empreendimento, bem
como aquelas destinadas a repor as condi¢des de utilizagao deste,
obrigando-se, para tanto, a realizar a manutengao das instalagdoes e
equipamentos, de acordo com as recomendagbes e manuais dos
fabricantes; (vi) reparar prontamente o0s danos causados ao
Empreendimento ou as suas instalagdes, por ela, seus empregados,
fornecedores e/ou usudrios; (vii) nao alterar a disposicao estrutural interna
ou externa do Empreendimento sem o consentimento prévio por escrito da
Empreendedora Locadora; (viii) entregar imediatamente a Empreendedora
Locadora quaisquer citagdes, multas ou notificagbes relacionadas ao
Empreendimento emitidas pelas autoridades publicas; (ix) pagar, a partir da
Data de Inicio do Prazo Locaticio ou da Ocupag¢do Parcial, todos os
encargos de locagéo, bem como despesas relacionadas a servigos publicos
instalados no Empreendimento, prémios de seguro e tributos diretame
relacionados ao Empreendimento (energia, luz, gas, agua, esgoto

. {_

[ X

TA06EA10558059



9.4.

Paragrafo Segundo: O eventual recebimento da locagdo aqui estabelecida
em atraso, isto é, recebido apdés a Data de Pagamento, ndo constituira
novagao, devendo ser entendido como mera tolerancia da Empreendedora
Locadora.

O nao pagamento do valor da locagao mensal devido pela Locataria em
favor da Empreendedora Locadora, nos respectivos vencimentos,
caracterizara infragdes 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 podera 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 acgdo de despejo por falta de
pagamento, ou reintegracdo de posse, cumulada com a execugao dos
valores devidos pela Locataria a titulo de Indenizagdo, conforme abaixo
estabelecido neste Contrato, e/fou agcdes de cobranga de aluguéis e
encargos e de execug¢ao da garantia abaixo especificada.

CLAUSULA DECIMA - DO REAJUSTE DO ALUGUEL

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.
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Sem prejuizo do disposto no paragrafo terceiro do item 9.1, durante o
periodo deste Contrato, o aluguel sera reajustado anualmente a partir da
Data de Inicio do Prazo Locaticio, de acordo com a variagao acumulada do
IPCA/IBGE, ou na menor periodicidade que vier a ser admitida em lei.

Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel a
este Contrato, as Partes estabelecem, desde ja, que os valores fixados
neste Contrato passardo automaticamente a ser corrigidos pelo IGPM/FGV
ou, na impossibilidade de utilizagdo deste, por outro indice oficial vigente,
reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles 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.

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




14.4.

14.5

14.6

recibos de pagamento; (x) permitir a inspegdo do Empreendimento,
mediante acordo prévio quanto a data e hora, pela Empreendedora
Locadora e por terceiros, caso o Empreendimento seja colocado a venda,
nao devendo tal inspecdo interferir nas operagbes da Locataria; e, (xi)
assumir responsabilidade pelas instalagdes, limpeza, conservagao e pintura
do Empreendimento, inclusive pelos equipamentos hidraulicos, elétricos,
mecanicos, e de seguranga, bem como as instalagdes contra incéndios e
vistorias do corpo de bombeiros.

Sera de responsabilidade exclusiva da Locataria o pagamento de todos os

tributos, impostos ou encargos exigidos pelas autoridades competentes para
0 exercicio de sua atividade.

Em caso de paralisagdo total das atividades da Locataria no
Empreendimento apds a Data de Inicio da Locagédo, em decorréncia de
imposi¢bes por parte das autoridades competentes, as quais a
Empreendedora Locadora tenha comprovadamente dado causa, por agio
ou omissdo culposas, a Empreendedora Locadora ficara obrigada a sanar a
irregularidade dentro de um prazo de 90 (noventa) dias, caso em que sera
devida multa compensatéria de 1/30 (um trinta avos), por dia de paralisagéo,
pela Empreendedora Locadora em favor da Locataria. Adicionalmente, a
cada 15 (quinze) dias corridos durante e enquanto perdurar a paralisagéo
total, sera devido, também, a titulo de multa, montante equivalente a metade
do aluguel mensal definido neste Contrato. Ultimado o prazo aqui
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 Sétima abaixo,
devendo a Empreendedora Locadora manter o pagamento da multa diaria
acima definida, por até 3 (irés) meses, ou até que a Locataria encontre um
imovel para prosseguir com suas atividades, se isto ocorrer antes deste
prazo.

Enquanto perdurar a paralisagao total, na hipétese do item 14.5, supra, o
pagamento do aluguel sera suspenso pela Locataria e o periodo equivalente
a paralisagao sera acrescido ao prazo da locagao.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DAS BENFEITORIAS E CONSERVAGCAO DO
EMPREENDIMENTO

15.1.

Text_SP 42:4784vl 1909946

Caso a Locataria venha a ter interesse em efetuar



afetem as instalagbes contra incéndio, elétricas ou hidraulicas, podera
efetua-las sem qualquer notificagdo & Empreendedora Locadora, porém, em
caso de benfeitorias que alterem a estrutura do Empreendimento, devera a
Locataria submeter solicitagdo por escrito & Empreendedora Locadora, para
aprovagdo, antes de iniciar as obras, ressalvadas as benfeitorias
previamente autorizadas, nos termos do item 15.2 infra. Uma vez recebida a
solicitagao, devera a Empreendedora Locadora fornecer & Locatéaria, dentro
do prazo de 20 (vinte) dias, manifestagdo formal quanto ao seu interesse ou
ndo em realiza-las. Caso seja demonstrado interesse, correra a partir de
entdo um prazo de 30 (trinta) dias para que a Empreendedora Locadora
apresente a Locataria, uma proposta com o prego e condigdes para
realizacdo 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 dever&o: (i) obedecer ao mesmo padrdo de construgao
empregado no Empreendimento; (ii) ndo afetar a seguranca e solidez das
edificagbes existentes, quando de sua realizacao; (iii) obedecer as normas
da ABNT; e, (vij ser devidamente aprovadas pelas autoridades
competentes, quando necessario.

15.2. Todas as modificagdes que nédo envolvam a estrutura do Empreendimento e

15.3.
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que mantenham o atendimento as legislagdes vigentes, notadamente as
referentes as instalagbes 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
realizagao da benfeitoria, poderdo ser efetuadas diretamente pela Locataria
sem que haja necessidade de aprovagdo prévia pela Empreendedora
Locadora. A realizagéo das benfeitorias de que trata este item nio afetardao
a faculdade de que goza a Empreendedora Locadora de demandar da
Locataria a reposigdo do Empreendimento por ocasido de sua devolugéo
(Clausula Décima Sexta, infra), conforme Termo de Entrega e Aceitagéo.

Quaisquer benfeitorias removiveis efetuadas pela Locataria po
Empreendimento poderdo ser levantadas quando do término ou resgiSao
deste Contrato, desde que nenhum dano seja causas




15.4. Todas as benfeitorias que porventura a Locataria vier a realizar, sejam elas
uteis, necessarias ou voluptudrias, mesmo que tenham sido autorizadas
pela Empreendedora Locadora, serdo incorporadas ao Imdvel, sendo certo
que a Locataria n3o tera direito a qualquer indenizagcdo ou retencdo do
Empreendimento em raz&o de referidas benfeitorias.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - DA DEVOLUGCAO DO EMPREENDIMENTO

16.1. Quando do término ou rescisdo deste Contrato, a Locataria devera
desocupar o Empreendimento, deixando-o completamente vazio de pessoas
e coisas, no estado de conservagao compativel com o desgaste natural
decorrente do uso normal e 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 Devolucao”).

16.3. Durante a Vistoria de Devolugdo, serdo apuradas eventuais alteragdes
havidas no estado do Empreendimento com base no Termo de Entrega e
Aceitacdo, conforme paragrafo terceiro do item 5.5, de seus acessérios e
pertences para que, depois de efetuados os reparos cabiveis, proceda-se a
entrega e recebimento do Empreendimento e quitacdo das obrigacdes
contratuais.

16.4. Na hipotese de ser constatada a necessidade de reparos ou execucgao de
obras, as Partes estabelecerdo um cronograma que devera ser cumprido
pela Locataria para que o Empreendimento seja restituido na forma que em
lhe foi entregue, ressalvado o desgaste natural, ocasido em que
permanecera responsavel pelos alugueis e demais encargos previstos neste
Contrato, até que os referidos reparos sejam concluidos.

16.5. O montante dos danos apurados na vistoria a que se refere ao item 16.4.,
acima, importara em reconhecimento, desde logo, como divida liquida e
certa, cobravel por agdo 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 Nao Residencial, conforme termos da Clausula Décima Térceira,
as disposi¢bes acima deverao ser atendidas quando @ término da L acao
Tipica.
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CLAUSULA DECIMA SETIMA - DA RESCISAO ANTECIPADA

17.1. Caso a Locataria denuncie voluntariamente o Contrato antes de seu
término, ou a Locagéo seja rescindida pela Empreendedora Locadora em
vitude de descumprimento pela Locataria de quaisquer obrigagoes
previstas neste Contrato, incluindo o nao pagamento do aluguel e das
penalidades ora estabelecidas, a Locataria pagara & Empreendedora
Locadora, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao
resultado da multiplicagdo do periodo remanescente para o término do
Contrato, pelo valor do aluguel em vigor & época da ocorréncia do fato,
corrigido monetariamente na  forma aqui  ajustada, pro-rata-die

(“Indenizacao”).

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

Paragrafo Segundo: A Indenizagdo tem por finalidade, em consonancia com
0 paragrafo Unico do artigo 473 do Cadigo Civil Brasileiro: (i) ressarcir todos
Os investimentos feitos pela Empreendedora Locadora na aquisicao do
Imével e construgdo do Empreendimento, respectivamente adquirido e
executado, especialmente para atender os objetivos e necessidades da
Locataria; e (ii) liquidar a Captagdo de Recursos, se for o caso.

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

Paragrafo Unico: A Locataria reconhece como liquido, certo e exigivel o
direito da Empreendedora Locadora de receber a Indenizagao, nos £asos
previstos no caput, valendo o presente Contrato .gomo titu cutivo
extrajudicial.
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CLAUSULA DECIMA OITAVA - DA RESPONSABILIDADE AMBIENTAL

18.1. A Empreendedora Locadora assume a obrigagdo de obter perante os
6rgéos ambientais competentes, de todas as esferas de governo, assim
como manter validas, todas as licengas e autorizagdes ambientais
necessarias para realizagdo da Obra, pelas quais sera a tnica responsavel,
inclusive pelo pagamento de eventuais indenizagbes e sangdes impostas
pelo poder publico, obrigando-se a ressarcir a Locataria por todos os
prejuizos que esta venha a sofrer em razdo do descumprimento da referida
legislagao 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 conseqléncias diretas, & Locatéria, a terceiros ou ao
poder publico, sem prejuizo de outras responsabilidades dai decorrentes e
das penalidades previstas neste Contrato.

18.2. A Empreendedora Locadora assume a obrigagao de exigir da Construtora,
dos fornecedores de materiais e dos demais prestadores de servigos
envolvidos na realizagdo da Obra, a obtengdo e manutengdo da validade
das licengas e autorizagbes ambientais necessarias para realizagdo das
atividades para as quais sejam contratados, mantida a responsabilidade da
Empreendedora Locadora por infragdo a disposigdes da legislagdo
ambiental e pelos danos causados ao meio ambiente que decorram das
atividades realizadas durante a Obra nos termos previstos na clausula 18.1
acima.

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

18.4. A Empreendedora Locadora obriga-se a preservar areas relevantes do
ponto de vista ambiental, seguindo todas as recomendagbes do eventual
Estudo de Impacto Ambiental e respectivo Relatério do Impacto ao Meio
Ambiente (“EIA/RIMA”) ou de outro estudo de avaliagido de impacto
ambiental, do Projeto Basico Ambiental (“PBA”) e das licengas ambientai§ e

Empreendimento.
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18.5. A Empreendedora Locadora obriga-se a exigir que a Construtora armazene,
transporte e disponha adequadamente os residuos da construgéo civil, nos
termos da legislagdo e regulamentagdo aplicaveis, respondendo pelas
eventuais consequéncias de infracbes relacionadas a tais obrigagdes e
isentando de qualquer forma a Locataria de tais responsabilidades.

18.6. A Locataria assume a obriga¢@o de, a partir da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, utilizar o Empreendimento em conformidade com as normas
ambientais, de salide e seguranga aplicaveis, competindo a Locataria tomar
todas as providéncias para evitar e impedir que o Empreendimento e/ou a
Empreendedora Locadora seja objeto/parte de/em procedimentos judiciais
ou administrativos envolvendo a violagio dessas normas.

18.7. A Locataria obriga-se a utilizar, armazenar e dispor adequadamente
quaisquer substancias perigosas cuja utilizagéo se faga necessaria para a
realizacdo de suas atividades no Empreendimento, nos termos da
legislag&o e regulamentacéo aplicaveis.

18.8. Quando aplicavel, a Locataria devera obter as licengas ambientais relativas
ao Empreendimento, decorrentes das atividades de operagao desenvolvidas
no Empreendimento, pelas quais sera a Gnica responsavel, inclusive pelo
pagamento de eventuais indenizagdes e sancdes impostas pelo poder
publico, obrigando-se a ressarcir a Empreendedora Locadora por todos os
prejuizos que esta venha a sofrer em razdo do descumprimento da referida
legislagdo ambiental, bem como a responder, a qualquer tempo, pelos
danos causados ao meio ambiente que decorram das atividades praticadas
pela Locataria no Empreendimento, indenizando e reparando integralmente
suas consequéncias diretas, 8 Empreendedora Locadora, a terceiros ou ao
poder publico, sem qualquer limitacdo, 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 a preservagdo de areas relevantes do ponto de vist
ambiental, seguindo todas as recomendagdes do eventual EIA/RIMA, Ao
PBA e das licengas ambientais e das orientagdes e determinagdes/dos
6rgdos ambientais pertinentes no que diz respeito
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18.10.Durante o prazo deste Contrato, a Empreendedora Locadora tera o direito
de realizar uma auditoria ambiental no Empreendimento uma vez por ano,
mediante solicitagdo prévia por escrito com antecedéncia de 10 (dez) dias.

Paragrafo Primeiro: Sem prejuizo do disposto no caput faculta-se a
Empreendedora Locadora realizar a auditoria 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 e/ou  usudrios do
Empreendimento que, pelo entendimento da Empreendedora Locadora,
possa indicar potenciais danos ambientais ou infragdo a disposicdes da
legislacdo ambiental.

Paragrafo Segundo: As auditorias referidas neste item 1 8.10., que serdo
realizadas as exclusivas expensas da Empreendedora Locadora, destinam-
se a verificar se a Locatdria esta atuando em conformidade com as normas
ambientais, de salde e seguranca aplicaveis.

CLAUSULA DECIMA NONA - DOS SEGUROS, DA DESTRUICAO PARCIAL OU
TOTAL DO EMPREENDIMENTO E DA DESAPROPRIACAO

19.1. Durante a Obra, a Empreendedora Locadora, por si ou por terceiros,
contratara seguro para o Empreendimento, cobrindo o0s riscos e
indenizagGes enumerados abaixo: (i) cobertura para os riscos de obras civis
e instalagdo e montagem (Riscos de Engenharia), desentulho do local,
despesas extraordindrias, erro de projeto e equipamento de constru¢do no
valor de reconstrugdo do Empreendimento; e, (i) cobertura de
Responsabilidade Civii do Empreendimento, garantindo as despesas
decorrentes de danos materiais e/ou danos corporais causados a terceiros
(“Seguro_da Construcéo”), devendo comprovar a Locataria, sempre que
solicitada, o pagamento da apdlice mediante envio de documento
pertinente, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias contados da data de
celebragao do Contrato de Construgao.

19.2. No prazo de até 30 (trinta) dias contados da Data de Inicio do Prazo
Locaticio, a Locatéria devera entregar & Empreendedora Locadora uma
apolice de seguro patrimonial para o Empreendimento, ou comprovacéo da
inclusdo do Empreendimento na apdlice de seguros ja existente d
Locataria, vigente desde a Data de Inicio do Prazo Locaticio, emitida pgr
seguradora de primeira linha e idénea, regularmente estabelecida no i
aprovada pela Empreendedora Locadora a esta copia

s
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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 Seguros Privados
(“Susep”).

Paragrafo Primeiro: A apdlice do Seguro Patrimonial devera estipular a
Empreendedora Locadora como tnica beneficiaria da indenizacgo objeto do
Seguro contratado, garantindo as perdas e danos materiais decorrentes de
incéndio, raio, explosdo de qualquer natureza, vendaval, inundagéo,
furacao, ciclone, tornado, granizo, fumaga, impacto de veiculos terrestres e
queda de aeronaves.

Paragrafo Segundo: O valor de cobertura do Seguro Patrimonial dever4 ser
reavaliado anualmente, de forma a propiciar a reposigdo integral dos bens
segurados em caso de sinistro, de acordo com o valor para reconstrugdo do
Empreendimento.

19.3. Caso a Locatéria nao apresente a apdlice do Seguro Patrimonial no prazo
estipulado no item 19.2. acima, a Empreendedora Locadora ficara
autorizada a contratar o referido Seguro e solicitar o reembolso dos valores
a Locatéria, sem prejuizo das demais penalidades aplicaveis.

19.4. A Locataria devera manter o Seguro Patrimonial em vigor durante todo o
prazo da Locagéo e quaisquer prorrogagoes, devendo a Locataria remeter
0S comprovantes de pagamento do prémio de seguro, tanto na sua
contratagdo quanto em suas renovagoes, a Empreendedora Locadora.

19.5. Na hipdtese de Captagdo de Recursos, o Financiador, a critério da
Empreendedora Locadora, podera figurar como beneficiario da Cobertura
Securitaria (definida no item 19.6 abaixo).

Paragrafo Unico: Ainda no caso de Captagdo de Recursos, a apolice de
seguro devera prever que sera facultado ao Financiador optar pelo
recebimento em dinheiro do valor da Cobertura Securitaria (definida no item
19.6 abaixo), em caso de sinistro total.

19.6. O Seguro Patrimonial devera prever que: (i) seja propiciada a cobertura do
montante necessario para a reconstrugcao do Empreendimento e reposic
do mesmo no estado anterior ao sinistro, com o valor
correspondente ao Custo de Obra anualmente atua
(“Cobertura Securitaria”); e, (i) incluir cla ushl
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equivalente ao valor dos aluguéis devidos a Empreendedora Locadora entre
a data do sinistro e a reconstrucao do Imével, limitado a 12 (doze) meses,
contados da ocorréncia do sinistro, constando a Empreendedora Locataria,

Ou quem esta indicar (Financiador), como integral beneficiaria de tal
pagamento.

19.7. Faculta-se a Locatéria continuar utilizando o Empreendimento em caso de
sinistro parcial. Nessa hipdtese, a Locataria devera manifestar sua intencéo
por escrito para a Empreendedora Locadora, interrompendo o pagamento
do aluguel equivalente a area util do Empreendimento que ficou inutilizada,
sendo que a diferenca entre o valor a ser pago pela Locataria e o valor do
aluguel vigente a época devera ser coberto pelo Seguro Patrimonial,
imediatamente apds a ocorréncia do sinistro. Verificada a hipdtese prevista
neste item, a Empreendedora Locadora ficara obrigada a empregar o
produto da indenizagdo decorrente da Cobertura Securitaria na
reconstrucao da parte do Empreendimento atingida pelo sinistro, até o limite
do valor indenizado.

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

19.9. Em caso de sinistro total, a Locataria podera considerar rescindido este
Contrato de pleno direito, sem nenhum 6nus ou cominagao de parte a parte.
A Locataria ndo podera se valer da prerrogativa que lhe é conferida neste
item caso a Seguradora se recuse a pagar a indenizagéo & Empreendedora
Locadora em razdo do seguro contratado estar em desconformidade com a
presente Clausula Décima Nona ou sob a alegacédo de que a ocupacdo e
utilizagdo do Empreendimento pela Locataria esteja irregular, nos termos da
respectiva apolice. Nesses casos, ficard a Locataria obrigada a pagar a
Empreendedora Locadora o valor da Cobertura Securitaria.

19.10.No caso de desapropriagéo total do Empreendimento, tendo em vista que a
Locataria escolhera, a seu exclusivo critério, a localizagdo do Imovel para
realizagéo da Obra e implementagdo do Empreendimento, a fim de atend
as suas necessidades, o presente Contrato permanecera em pleno vi
enquanto a Locataria puder continuar exe i
normalmente. Nesse caso, continuard a Locatés
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dos aluguéis devidos, até que seja definitivamente determinada, por decisao
administrativa ou judicial, a imissdo do poder publico expropriante na posse
direta do Imével, momento em que este Contrato sera considerado
rescindido de pleno direito, restando a Empreendedora Locadora o
montante correspondente ao valor da indenizagdo paga pelo poder publico
expropriante, definida em processo administrativo ou judicial, ficando a
Locataria isenta do pagamento de penalidades & Empreendedora Locadora,
a titulo de multa, indenizagao, reembolso ou quaisquer outras.

Paragrafo Primeiro: Em caso de desapropriagéo parcial e se for possivel a
Locataria continuar exercendo suas atividades normalmente no
Empreendimento, facultar-se-4 & Locataria o direito de optar entre a
continuidade do Contrato ou sua resolucao

Paragrafo Segundo: Se parcial a desapropriagéo e inferior ou igual a 20%
(vinte por cento) da &rea total do Imovel, a Locatéria se obriga pela
continuidade deste Contrato mediante a redugéo proporcional do Valor do
Aluguel, desde que a desapropriagdo nao atinja 4rea que possa
comprometer as atividades e operagOes da Locatdria, ocasido em que
podera optar pela resolugédo do Contrato.

Paragrafo Terceiro: Se parcial a desapropriagédo e superior a 20% (vinte por
cento) da drea total do Imdvel, ficara facultado & Locataria, observado o
prazo de maximo de 30 (trinta) dias, o direito de optar entre: (i) a
continuidade deste Contrato, sem qualquer solugdo de continuidade, com
readequagao proporcional do Valor do Aluguel, em razao da area do Imével
que continuard a ser efetivamente utilizada pela Locatéaria; ou (ii) a sua
rescis@o antecipada, ndao sendo devida pela Locataria, neste caso, o
pagamento da Indenizagdo prevista neste Contrato, sendo que, nesta
hipétese, a Locataria podera permanecer no Imével até o prazo maximo
concedido pelo Poder Publico expropriante, mediante o pagamento do Valor
do Aluguel, pro rata die.

19.11.Na hipdtese de desapropriagdo total ou de desapropriacdo parcial que
impliquem na rescisdo deste Contrato e caso a Locataria decida por
contratar um novo built to suit, esta, desde ja, confere a Empreendeddra
Locadora o direito de preferéncia, em igualdade de condigdes com tercgiros,
para aquisicdo de um novo imdvel, a ser indicado pela Locatari
reinstalagao de suas atividades.
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CLAUSULA VIGESIMA - DOS EVENTOS DE INADIMPLEMENTO

20.1. O descumprimento de qualquer obrigagdo prevista neste Contrato sera
caracterizado como evento de inadimplemento, facultando-se a Parte
inocente aplicar a respectiva penalidade prevista neste Contrato ou rescindir
0 presente instrumento, desde que: (i) a Parte inocente tenha enviado aviso
por escrito a Parte inadimplente, notificando-a da violagdo contratual ou
legal; e, (ii) excecdo feita ao descumprimento de qualquer obrigacéo
pecuniaria, sujeita as regras especificas previstas nos itens 9.3 e 9.4 acima,
a Parte infratora ndo tenha tomado as providéncias necessarias para sanar
O evento, ou que as providéncias para sua solugao ndo tenham sido
iniciadas em até 15 ( quinze) dias contados da notificagcdo 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 qualquer inadimplemento contratual
podera ser prorrogado de comum entre as Partes.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - DA MULTA

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

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - DA CESSAO DE CREDITOS E DA
SUBLOCACAO

22.1. A Locataria autoriza expressamente, em carater irrevogavel e irretratavel,
que o crédito decorrente do pagamento dos aluguéis previstos neste
Contrato e Aditamento, da Indenizagao, e de eventuais encargos moratorios
e multas, venha a ser cedido a terceiros
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22.2.

22.3.
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da Locataria a Indenizagao, mediante notificagéo prévia, com 30 (trinta) dias
de antecedéncia.

Paragrafo Primeiro: Na hipétese de Captacao de Recursos, a critério da
Empreendedora Locadora, cabera a Locataria pagar os aluguséis
diretamente ao Financiador, bastando, para tanto, o envio de notificagcao

escrita informando as instrugées para pagamento, observado o item 26.1
abaixo.

Paragrafo Segundo: A Locataria autoriza expressamente a Empreendedora
Locadora, em carater irrevogavel e irretratavel, a ceder, a qualquer tempo, a
posi¢do contratual por ela ocupada neste Contrato, somente a empresas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Empreendedora Locadora,
assim entendidas as empresas que sejam coligadas, ligadas e controladas
pela Empreendedora Locadora ou que sejam administradas e geridas pelos
controladores da Empreendedora Locadora. A cess3o de posigcao contratual
de que trata este paragrafo devera ser formalizada mediante o envio de
notificagdo escrita & Locatdria, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias
do vencimento do aluguel mensal seguinte, e somente sera implementada
apos ciéncia formal e expressa da Locataria.

A Locatéria tem conhecimento e declara nada ter a opor quanto a faculdade
de que goza a Empreendedora Locadora de, a seu exclusivo critério, onerar
0 Empreendimento, obrigando-se a Empreendedora Locadora de incluir
clausula de vigéncia deste Contrato nos instrumentos de constituicdo de
garantia, inclusive sem nenhuma interferéncia nas atividades da Locataria,
respeitadas as disposigdes do item 23.1, infra quer pela constituicdo de
hipoteca, quer pela instituicdo de alienacdo fiducidria ou ainda outra forma
de gravame, na hipétese de Captacédo de Recursos.

Nos termos da Lei n° 9.514/97, as Partes reiteram os conceitos aplicaveis
aos negocios que poderdo advir da celebragdo do presente Contrato, a
saber: (i) securitizagdo de créditos imobiliarios é a operagao pela qual uma
companhia especializada compra créditos imobiliarios e emite valores
mobiliarios lastreados nesses créditos, para fins de colocag@ao no mercado;
(i) alienacdo fiduciaria em garantia é o negacio juridico pelo qual a
Empreendedora Locadora, objetivando constituir a garantia para Captago
de Recursos no mercado, contrata a transferéncia ao investidor,/ da




22.4.

constituicdo da propriedade fiduciaria, a posse direta do bem ficara com o
devedor/fiduciante, e a indireta com o credor/fiduciario.

Paragrafo Unico: Efetivada a Captacdo de Recursos, tanto a
Empreendedora Locadora, como a Locataria concordam que os termos e
condigGes definidos neste Contrato, inclusive aqueles relativos ao valor da
Locagdo, sua forma de atualizagdo e reajuste, somente poderdo ser
alterados com anuéncia do Financiador.

Diante do cardter intuitu personae inerente a presente contratagdo, é
permitido a Locatéria sublocar ou emprestar o Empreendimento, no todo ou
em parte, assim como ceder quaisquer dos direitos oriundos deste Contrato,
desde que a Empreendedora Locadora autorize e consinta, por escrito, o
empréstimo e a sublocagao pretendida, sendo que a Locataria permanecera
como responsavel contratualmente perante a Empreendedora Locadora e
Seus cessionarios para todos os fins estipulados no presente contrato.

Paragrafo unico: Para os efeitos do caput item 22.4 acima, as Partes
estabelecem que ndo serdo consideradas como sublocagéo ou empréstimo
do Empreendimento, as cessdes parciais de espago para terceiros
relacionados & atividade da Locatiria a ser estabelecida no
Empreendimento e para empresas sob o controle da Locataria e de seus
controladores, desde que se mantenham nesta condigé@o durante o periodo
de ocupagdo do Empreendimento. As cessdes parciais de que trata este
item, caso realizadas pela Locatéria, ndo a eximirdo do cumprimento de
todas as obrigagtes principais e acessorias, por ela assumidas neste
Contrato, incluindo o pagamento dos alugueis.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - DA VIGENCIA E DO REGISTRO

23.1.
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A presente Locagdo continuara a vigorar nas hipoteses de alienacao da
propriedade ou direito real de superficie do Empreendimento a terceiros,
comprometendo-se a Empreendedora Locadora a incluir, em qualquer
instrumento que venha a firmar com o(s) respectivo(s) adquirente(s), a
obrigagdo deste(s) dltimo(s) de cumprir integralmente a avenga locaticia
aqui ajustada. A Empreendedora Locadora obriga-se a ndo alienar
Empreendimento a quaisquer terceiros cujo objeto principal
preponderante seja relacionado com atividades alimenticias (“Soci
Concorrentes”), nem a terceiros que controlem sejam coli
Sociedades Concorrentes.




23.2.

23.3.

Fica autorizado, para os fins do disposto nos artigos 8° e 33 da Lei n°
8.245/91 o registro e averbagdo deste Contrato no Cartério de Registro de
Imoveis competente. Os custos referentes ao registro deste Contrato no

Servigo de Registro de Imdveis competente serdo arcados exclusivamente
pela Locataria.

Paragrafo Primeiro: A Empreendedora Locadora se compromete a
apresentar e assinar todos os documentos, prestar declaragdes, firmar
termos aditivos, bem como a tomar todas e quaisquer medidas que se
tornarem necessarias ao registro deste Contrato, caso o Cartério do
Registro de Imodveis competente apresente exigéncias para tanto,
respeitando-se, para tanto, o prazo de 30 (trinta) dias corridos, sob pena de
incidir em infragdo 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 beneficiarios das garantias, conforme for exigido pelo
Cartdrio de Registro de Iméveis competente para o registro do presente
Contrato.

Caso este Contrato venha a ser registrado no Cartdrio de Registro de
Iméveis, ficard a Locatéria obrigada, ao término ou rescisio deste, a
requerer, as suas expensas, o imediato cancelamento do referido registro.
Caso a Locataria assim ndo proceda no prazo de 30 (trinta) dias contado do
término ou da rescisdo, ficar4 a Empreendedora Locadora autorizada a
proceder ao cancelamento do registro, arcando a Locatéria com todos os
custos incorridos pela Empreendedora Locadora para tanto.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - DO DIREITO DE PREFERENCIA

24.1.
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Na hipotese de venda, promessa de venda, cessdo ou promessa de cessio
dos direitos relativos a propriedade ou outro direito real do Empreendimento,
exceto para o Financiador ou em garantia & Captacdo de Recursos, a
Locataria podera exercer o direito de preferéncia em igualdade de
condigdes com terceiros, devendo a Empreendedora Locadora informar a
Locataria sobre a proposta por ela recebida, mediante o encaminhamento
de notificagao escrita.

Paragrafo Primeiro: A notificagdo prevista no item 24.1 acima especificara
todos os termos da operagdo pretendida e menciohard, especidlim , O
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preco, a forma de pagamento, bem como o local e a data para andlise da
documentagao pertinente.

Paragrafo Segundo: A Locatéria devera exercer o direito de preferéncia que
lhe é conferido no prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da
notificagdo mencionada no caput, sob pena de caducidade do direito.

CLAUSULI-’\ VIGESIMA QUINTA - DA CONFIDENCIALIDADE E DOS DEVERES
DE BOA-FE E LEALDADE

25.1. As partes obrigam-se a manter em sigilo e a ndo disponibilizar a terceiros,
nao envolvidos com o presente negdcio, os termos e condi¢des do presente
Contrato, bem como qualquer informag&o ou documento a que tiverem
acesso em virtude do presente Contrato, podendo revelar a terceiro
qualquer informagdo Confidencial apenas mediante prévia autorizagdo
escrita da outra Parte, com excecao do registro e/ou averbagédo do presente
instrumento no Cartério de Registro de Iméveis competente.

Paragrafo Primeiro: Para os fins do disposto no caput, entender-se-a por
“Informagdes Confidenciais” todo e qualquer documento e/ou informagao de
natureza sigilosa, divulgado (de forma verbal, escrita, digital ou por qualquer
outro meio direto ou indireto) por sdcios, diretores, empregados de qualquer
das Partes (ou qualquer pessoa fisica e/ou juridica a ela vinculada) a outra
parte, seus socios, empregados, administradores, diretores, gerentes,
profissionais, sub-contratados e prepostos (ou qualquer pessoa fisica e/ou
juridica a ela vinculada), antes, durante ou apos a presente data, inclusive,
mas ndo se limitando aquelas referentes aos termos e condigdes do
presente Contrato, 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 raz&o da possibilidade de registro e averbagao do presente
Contrato nas repartigbes cartoriais competentes, seu teor ndo constitui
“Informagao Confidencial”.

Paragrafo Segundo: A obrigagdo de sigilo constante do caput nao se
aplicara quando a divulgagédo das Informagdes Confidenciais seja exigida
por lei, regulamento ou determinagdo judicial, bem como nos casos gé
exigéncia nas operagdes de Captagdo de Recursos, sendo certo queT g
ambos 0s casos, as Partes deverdo fazer uso apeny
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25.2,

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

Paragrafo Terceiro: Se alguma das Partes for obrigada a apresentar
informagdes de natureza confidencial em decorréncia das hipdteses
previstas no parégrafo anterior, deverd, dentro de 24 horas, notificar a outra
Parte sobre tal solicitaczo, a qual analisard a razoabilidade da exigéncia e,
as suas expensas, estara facultada a defender-se contra a divulgagéo de
qualquer das informacdes confidenciais.

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

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

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - DOS AVISOS

26.1.
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Todos os avisos, notificagGes judiciais, citagoes, intimagdes e outras
comunicagbes referentes ao presente instrumento deverdo ser entregues
por escrito, contendo a assinatura da Parte que o0s enviar ou sendo
assinados em nome desta, e serdo enviados por meio de carta registrada ou
carta protocolada, ou via Cartério de Registro de Titulos e Documentos, ou
Se necessario, de qualquer outra forma contemplada no Cddigo de
Processo Civil Brasileiro, aos seguintes enderecos:

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

Se para a Locataria:
Leonardo Campo Dall Orto
Escola Politécnica, 760

Jaguare, S&o Paulo/SP
CEP 09450-901




leonardo.dallorto @brasilfoods.com

Ou para qualquer outro endereco que venha a ser indicado por escrito por
uma das Partes a outra, dentro do territorio brasileiro. As Partes
estabelecem que as correspondéncias dirigidas as Partes nio poderao ser
efetivadas mediante fac-simile.

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA - DAS DISPOSICOES GERAIS

271

27.2.

273,

27.4.

- A Locataria arcara: (i) com as despesas relativas ao registro do presente

Contrato no Cartério de Registro de Iméveis; e, (i) com as despesas
relativas a quaisquer outros registros e/ou arquivamentos por exigéncia dos
poderes publicos, caso esses registros e/ou arquivamentos sejam
relacionados com as atividades da Locatéria, devendo a Empreendedora
Locadora envidar seus melhores esforgos no sentido de ajudar a Locataria,
caso a mesmo necessite de documentos solicitados pelo Cartdrio, sob pena
de incidir em infraga@o contratual, conforme definido no item 21.1, supra.

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

O néo exercicio por uma das Partes de quaisquer de seus poderes ou
direitos adquiridos nos termos do presente Contrato ndo constituira uma
renuncia pela referida Parte a tais poderes ou direitos adquiridos, nem
constituird uma novacdo contratual. As alteragdes ao presente instrumento
serdo realizadas e so terao forga obrigatéria apés acordo mdtuo por escrito
entre todas as Partes.

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

Anexo | Projetos
Anexoll  Modelo de Atas
Anexo lll  Aditamento (Datas de Pagamento)

CLAUSULA VIGESIMA OITAVA - DA ARBITRAGEM

28.1
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. Todas as controvérsias relativas a interpretagdo e ao descumprimento dds
obrigagbes previstas neste Contrato serao submetidas & arbitragep
acordo com o regulamento do Centro de Arbitragem e Mediach




Camara de Comeércio Brasil-Canada (“Camara”), em procedimento a ser
administrado pela camara eleita.

Paragrafo Primeiro: A arbitragem sera realizada no Municipio de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, Brasil, por trés arbitros (“Tribunal Arbitral”), a serem
escolhidos na forma do citado regulamento, sendo aplicavel,
exclusivamente, para a solugéo da controvérsia, a lei substancial brasileira.

Paragrafo Segundo: A sentenca arbitral a ser prolatada pelo Tribunal
Arbitral poderd ser levada a qualquer foro judicial competente para
determinar a sua execugao.

Paragrafo Terceiro: Caso as regras procedimentais da Camara sejam
silentes acerca de qualquer aspecto procedimental, aplicar-se-3,
subsidiariamente ao regulamento, as disposigdes da Lei n° 9.307, de 23 de
setembro de 1996 e as disposigdes do Cédigo de Processo 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 Cédigo de Processo Civil.

Paragrafo Quinto: Se qualquer das Partes 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 ao Presidente da Camara a
nomeacao um arbitro para compor o Tribunal Arbitral, conforme o caso.

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

Paragrafo Sétimo: Na hipdtese dos arbitros indicados pelas Partes ngao
chegarem a um consenso quanto ao terceiro arbitro no prazo de 10 (gdez)
dias, contado da data da nomeagao do segundo &rbitro, o terceiro-&#bi
serd indicado pela Camara, no prazo maximo de 10 dez) dias dd
que se verificar o impasse.
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Paragrafo Oitavo: A arbitragem sera realizada em portugués, e o
procedimento, assim como os documentos e as informagdes levados a
arbitragem, estardo sujeitos ao sigilo. As decisdes do Tribunal Arbitral ou do
Arbitro Unico serao conclusivas para as Partes, com efeitos definitivos,
observando-se os termos e as normas dos artigos 23 e seguintes da aludida
Lei n.° 9.307/96.

28.2. Se forem necessérias medidas coercitivas ou cautelares antes da
instauragé@o da arbitragem, podera a Parte interessada requerer a medida
em questao diretamente ao 6rgdio do Poder Judiciario que seria:
originariamente competente para julgar a causa.

& por assim estarem, justas e contratadas, as Partes firmam o presente Contrato
@Y 3 (trés) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas

Sé&o Paulo, 13 de outubro de 201

VANDERBILT 23 VANbEnalLlr 23
EMPREENDIMENTOS EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA IMOBILIARIOS LTDA.

LW 2000 U

(m/ﬂ/ BRASIL FOODS S.A. BRF - BRASIL FOODS S.A.

Testem unha/ D)
b\lu) 27 Y0

1 g
Nome: Oc &L’C/l\“’

2.
Nome: gz AP. (N DIAS
RG: “”’. LE)@f-S(DL RG: 32885880% -

CPF/MF: 317 Y11 qyq- Lo CPF/MF: 223 35238 - S

Text_SP 4XM784v] 1909/946




