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JUSTICA FEDERAL EM SERGIPE

MINUTA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LocACA0 NAO RESIDENCIAL

E OUTRAS AVENCAS

Quabpro Resumo — “QR”

1. LOCADORA:

Razao Social: Zez¢ Rocha Construgdao e Empreendimentos Ltda.
C.N.P.J.: 14.941.869/0001-45.
Endereco: Avenida Contorno, s/n, Edf. Shopping Zez¢ Rocha, Sao José, CEP 49400-000, Lagarto/SE.

Representante(s) Legal(is): Na forma de seu Contrato Social.
2. LOCATARIO(A):

Razdo Social: UNIAO, por intermédio da JUSTICA FEDERAL DE PRIMEIRO GRAU - SECAO
JUDICIARIA DE SERGIPE.

C.N.P.J.: 05.426.567/0001-48.
Endereco: Av. Dr. Carlos Rodrigues da Cruz, 1500, Bairro Capucho, Aracaju/SE, CEP 49081-902.

Representante(s) Legal(is): neste ato representada pela Juiza Federal na Dire¢ao do Foro, LIDIANE
VIEIRA DOS SANTOS BOMFIM, matricula n. JU119, designada pelo Ato n® 817/2023, da Presidéncia
do Tribunal Regional Federal da 5* Regido, disponibilizado no Diério Eletronico Administrativo TRFS n.
193.0/2023, de 10/10/2023.

E-mail: secad.gabinete@jfse.jus.br

Telefone: (79) 3216-2200

3. GARANTIA LOCATICIA:



Orcio

MODALIDADES AJUSTADA ENTRE
AS PARTES
Caugao 3 aluguéis mensais minimos (Item 8.1). ()
Fianga @)
Sem Garantia
(X)

Locaticia

4. OBJETO DA LOCACAO:

Luc (LoJa pE Uso CoMmERcIAL) N°: 244 do CENTRO SUL SHOPPING CENTER;

AREA: 340,25 m?.

Piso: N2.

5. ATIVIDADE COMERCIAL OBRIGATORIA: Servigo publico de natureza jurisdicional,

especialmente a instalagdo da 8* Vara Federal de Sergipe.

6. DENOMINACAO DA LOJA (Nome Fantasia): Justica Federal de Sergipe.

7. PRAZO DA LOCACAO:

7. Periodo: 60 (sessenta) meses;

8. Inmicio: Ate 60 (sessenta) dias, a contar da data da entrega da loja pela LOCADORA, ou da data da
efetiva inauguragdo pela LOCATARIA, o que ocorrer primeiro.

9. Término: 60 (sessenta) meses, a contar da data de inauguracao do shopping.

8. ALUGUEL MENSAL:

8. Aluguel Mensal Minimo: R$ 20.000,00 (vinte mil reais), reajustado na forma e prazo do item 8.1.1

do QR. Esta verba encontra-se inserida no CTO estabelecido no item 11 do QR.




*

1. Reajuste: A cada 12 (doze) meses, contados da data de inicio da locacdo, com base no
percentual acumulado da variagdo positiva do IGP-M (Indice Geral de Pregos do Mercado),
divulgado pela Fundagdo Getalio Vargas — FGV.

8. Aluguel Mensal Percentual: Inaplicavel ao presente contrato.

9. CONDOMINIO / ENCARGOS E DESPESAS COMUNS: Contribui¢do do(a) LOCATARIO(A)
para o pagamento dos encargos e despesas mensais do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, que
corresponderd a um coeficiente de rateio, o qual, multiplicado pela area privativa da LOJA e pelo valor
total das despesas a serem rateadas, resulta no valor do rateio a ser adimplido pelo(a)
LOCATARIO(A). Esta verba encontra-se inserida no CTO estabelecido no item 11 do QR.
(Inaplicavel ao presente contrato)

1. Coeficiente de Rateio de Despesas (CRD): a ser oportunamente informado pela LOCADORA,
através de simples correspondéncia.

10. FUNDO DE PROMOCOES E PROPAGANDA (FPP): Inaplicavel ao presente contrato.

11. CUSTO TOTAL DE OCUPACAO (CTO): corresponde ao somatorio do valor do aluguel mensal,
do valor correspondente aos condominios (encargos e despesas comuns) e da contribui¢do ao Fundo
de Promogaes e Propaganda, todos acima estabelecidos. Esse pagamento unico equivalera,
mensalmente, a R$ 20.000,00 (vinte mil reais), reajustado na forma e prazo do item 8.1.1 neste QR, e
nao englobara as despesas especificas geradas no espaco comercial locado, previstas no item 7.2 das
Clausulas e Condigdes abaixo, que deverdo ser adimplidas a parte pelo LOCATARIO

11. Vencimento: Dia 5 (cinco) de cada més subsequente.

11.2. CTO dobrado nos meses de Dezembro: Inaplicivel ao presente contrato, sendo exigivel o CTO
em sua modalidade simples.

11.3. As regras e condicdes estabelecidas neste contrato e nos documentos a ele integrantes e
complementares relativas ao ALUGUEL MENSAL serdo também validas e aplicaveis para o CUSTO
TOTAL DE OCUPACAO.

12. OBRAS NA AREA LOCADA:

1. ALOCADORA, por mera liberalidade, resolve custear obras civis ¢ instalagdes da loja, a seguir
relacionadas em rol exaustivo: alvenarias e divisdes; contrapiso; piso em porcelanato; divisorias em
gesso acartonado; iluminagdo; equipamento de fancoil; vitrine; porta; pintura; instalagdes elétricas



(quadro com disjuntores, tomadas e interruptores); infraestrutura seca de logica; infraestrutura seca
para CFTV e sonorizacdo; e sistema de prevengdo e combate ao incéndio.

1. O projeto necessario a execugdo das obras civis ficou sob a responsabilidade e expensas exclusivas da
LOCADORA, bem como ja foram objeto de aprovacao pelas PARTES, conforme anexo, devendo a
LOCADORA iniciar sua execucao a partir da celebracao deste contrato até¢ a data indicada no item 13
do QR.

1. Todos os projetos necessarios a execu¢do das demais instalagdes previstas no item 12.1 acima ficardo
sob a responsabilidade e expensas exclusivas da LOCADORA, que devera providencia-los e
compartilha-los com a LOCATARIA no prazo de 30 (trinta) dias, a contar da celebragio do presente
contrato, para eventual manifestagdo desta no prazo de 15 (quinze) dias. Com a aprovagao dos
projetos pelas PARTES, devera a LOCADORA executar as obras atreladas aos aludidos projetos até a
data indicada no item 13 do QR.

12.4. Em contrapartida as obriga¢des assumidas nas cldusulas acima, o LOCATARIO, por livre
conveniéncia, assume o compromisso de manter em plena operagao a sua atividade no CENTRO SUL
SHOPPING CENTER durante o Prazo da Locacao, conforme definido no item 7 deste QR.

13. PREVISAO PARA ENTREGA DA AREA LOCADA AO(A) LOCATARIO(A): Até 30/11/2024.

1. A loja sera entregue ao LOCATARIO, a principio, no prazo acima, mediante Termo de Recebimento a
ser por ele assinado, sendo certo, ainda, que a data exata da entrega devera ser indicada pela
LOCADORA mediante comunicado, por escrito, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias.

1. Prorrogacdo: A data de entrega podera ser prorrogada pela LOCADORA sem que incida, para tanto,
qualquer penalidade, sangdo ou multa, na superveniéncia de motivo de for¢ca maior — tais como, por
exemplo, endemias ou pandemias, sem prejuizo de outras hipoteses de for¢a maior que porventura
possam ocorrer — ou caso fortuito, tais como embargos da construgdo provocados por terceiros,
intervengdes decorrentes de acdes judiciais ou extrajudiciais, sejam estas provocadas por entidades
publicas ou privadas; insuficiéncia de meios de transporte; periodos de chuvas; falta de materiais em
Sergipe; problemas imprevisiveis que dificultem ou impegam o andamento da obra; ou qualquer fato
que possa impedir o prosseguimento da obra; ressalvada, nestas hipdteses, a alteracao unilateral da data
pela LOCADORA.

14. PRAZO PARA EXECUCAO DE OBRAS E INAUGURACAO DA LOJA PELO(A)
LOCATARIO(A): No prazo de 60 (sessenta) dias, a contar da data de entrega da loja pela
LOCADORA. Por se tratar de uma loja com acesso independente, fica estabelecido que a
LOCATARIA podera inaugurar a loja independentemente da inauguragdo do Centro Sul Shopping
Center, sendo devidos os alugueis e demais verbas locaticias a partir do término do prazo de 60
(sessenta) dias, ora estipulado, ou a partir da data da efetiva inauguragao da loja, o que ocorrer
primeiro.
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PREVISAO PARA INAUGURACAO DO SHOPPING: Até 30/04/2025.

Prorrogacio: Por meio de comunicacio expressa, poderd a data de inauguracao ser prorrogada por até
180 (cento e oitenta) dias, a critério da LOCADORA, sem que incida, para tanto, qualquer
penalidade, san¢@o ou multa, ou entdo na superveniéncia de motivo de for¢a maior — tais como, por
exemplo, endemias ou pandemias, sem prejuizo de outras hipoteses de for¢ca maior que porventura
possam ocorrer — ou caso fortuito, tais como embargos da construgdo provocados por terceiros,
intervengoes decorrentes de acdes judiciais ou extrajudiciais, sejam estas provocadas por entidades
publicas ou privadas; insuficiéncia de meios de transporte; periodos de chuvas; falta de materiais em
Sergipe; problemas imprevisiveis que dificultem ou impegam o andamento da obra; ou qualquer fato
que possa impedir o prosseguimento das obras; ressalvada, nestas hipdteses, a alteracdo unilateral da
data pela LOCADORA.

CESSAO DE DIREITO DE USO: Ajusta-se, neste ato, a ndo celebragio entre as PARTES de
contrato de cessdo de direitos de integrar, participar e usufruir da estrutura técnica e organizacional do
empreendimento comercial do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, e, em virtude disto, o
LOCATARIO nio pagara qualquer valor e, por consequéncia, nenhum direito possuira a esse titulo,
ficando sem efeito qualquer disposicao contratual nesse sentido.

LIMITACAO DE ENERGIA ELETRICA: a ser acordado entre as partes caso seja necessario.

DISPOSICOES ESPECIFICAS:

No ambito desta locacdo, ajusta-se que todas as clausulas e condi¢des especificas que utilizarem o
aluguel mensal (ou aluguel mensal minimo) como base/referéncia de penalidades terdo seu calculo
efetuado com base no valor do CTO estabelecido no item 11 deste Quadro Resumo.

Apoiadas na liberdade contratual prevista no art. 54 da Lei Federal n° 8.245/91, as PARTES resolvem
tornar sem efeito, para a presente locagdo, os itens 6.3 € 7.1.3 das cldusulas e condigdes especificas.

Se realizados pela LOCADORA, poderio ser repassados ao LOCATARIO os custos relativos a
aquisi¢do e instalagcdo na loja objeto da locagdo dos seguintes equipamentos e/ou servigos: medidores
para aferi¢do do consumo de gas, fancoil, valvulas e demais equipamentos de controle de ar-
condicionado, quadro de medi¢do e automagdo e detectores de vazamento de gas e custos relativos a
adesivagem, montagem e desmontagem de tapumes, se houver.

Em razao da natureza publica e jurisdicional do servigo que serd prestado no saldo objeto da locagdo e,
ainda, pelo fato de imdvel possuir acesso independente, fica estabelecido que seu funcionamento ao
publico ocorrera em horario diverso daquele aplicavel as demais unidades do CENTRO SUL
SHOPPING CENTER, podendo, ainda, a LOCATARIA funcionar internamente durante todo o dia;
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Por mera liberalidade da LOCADORA, fica ajustado que, na hipotese de a area de estacionamento do
CENTRO SUL SHOPPING CENTER passar a contar com a cobranga pelo seu uso, questao que
dependera da decisido exclusiva da LOCADORA, os servidores ativos da LOCATARIA néo serdo
cobrados pelo aludido servico no intervalo indicado na clausula anterior, podendo solicitar —
expressamente — aos prepostos da LOCADORA a devida liberag¢do do cartdo/ticket de estacionamento.
Quanto aos jurisdicionados, advogados, usuarios € demais frequentadores da unidade da Justica
Federal de Sergipe a ser instalada no imdvel locado, fica definido que a liberacao do cartdo/ticket de
estacionamento somente seré atendida se a solicitagio expressa também partir da LOCATARIA.

1. A concessao da isen¢do a que alude a cldusula 18.5 acima também estara condicionada ao
cumprimento do exato procedimento definido formalmente pela administracdo do shopping,
especialmente (i) a comprovagao, em cada utilizagdao do estacionamento, do vinculo funcional,
caso seja servidor ativo, ou da demonstrag@o do efetivo comparecimento a unidade jurisdicional,
caso seja jurisdicionado, advogado, usudrio ou frequentador, (ii) do veiculo automotor presente
no estacionamento (através da CRLV, inclusive o digital) (iii) e, ainda, da carteira nacional de
habilitagao (CNH, inclusive a digital).

1. Competira 8 LOCATARIA encaminhar, trimestralmente, e/ou a cada pedido especifico
formulado pela LOCADORA, a relacdo atualizada dos servidores alocados na unidade
jurisdicional instalada no imével locado, de modo a permitir a concessao da gratuidade nos
moldes acima pactuados.

2. A gratuidade serd concedida, unica e exclusivamente, em rela¢do ao estacionamento regular do
CENTRO SUL SHOPPING CENTER, ndo sendo aplicada, por exemplo, a eventuais tarifas de
estacionamento VIP e/ou estacionamento com manobristas.

1. A LOCATARIA é a tnica responsavel por quaisquer agdes ou omissdes, prejuizos, dolosos ou
culposos que, comprovadamente, venham a ser praticados por si, seus empregados, prepostos,
pessoal subcontratado ou sob sua responsabilidade, em decorréncia do previsto neste item 18.5.
A utilizagdo do estacionamento pelos servidores da LOCATARIA esta condicionada a
disponibilidade de vagas no momento da entrada deste ao empreendimento, ndo estando a
LOCADORA obrigada, em hipotese alguma, a reservar vagas ou espagos para os servidores da
LOCATARIA.

1. Caso durante o prazo de vigéncia da locacdo, o Poder Publico entenda pela tributagdo sobre a
isencao tratada no item 18.5 acima, sera atribuida exclusivamente 8 LOCATARIA a
responsabilidade de suportar financeiramente eventual cobranga nesse sentido.

1. 1. A responsabilidade de que trata o item 18.5.5 abrange, além do valor do tributo, os valores
de multa, juros e demais encargos que, na forma da legislacao, sejam devidos ao Poder
Publico em razdo da lavratura da cobranga.

1. 1. Sem prejuizo do pagamento acima ajustado, na hipdtese da isengdo aqui tratada ser
tributada pelo Poder Publico e/ou este entenda que tal isencao ¢ irregular, ficara a
exclusivo critério da LOCADORA suspender tais isengdes/gratuidades, previstas no item
18.5 e seguintes, sem que isto implique em qualquer ressarcimento, indeniza¢ao ou outros



onus desta perante a LOCATARIA.

19. DA INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO:

19.1. O presente contrato ¢ formalizado com fundamento no art. 74, V, da Lei Federal n® 14.133/2021, o
qual autoriza a contratacgdo direta por inexigibilidade para “aquisi¢@o ou locagdo de imoével cujas
caracteristicas de instalagdes e de localizagao tornam necessaria a sua escolha”.

20. DA FISCALIZACAO:

20.1. A fiscalizacdo do presente contrato serd exercida por um representante da LOCATARIA, ao qual
competird dirimir as duvidas que surgirem no curso de sua execugao.

1. 1. O fiscal anotard em registro proprio todas as ocorréncias relacionadas com a execugdo do
contrato, indicando dia, més e ano, bem como o nome das pessoas eventualmente envolvidas,
determinando o que for necessario a regularizacao das faltas ou defeitos observados e
encaminhando os apontamentos a autoridade competente para as providéncias cabiveis.

1. 1. As decisoes e providéncias que ultrapassarem a competéncia do fiscal do contrato deverao ser
solicitadas a seus superiores em tempo habil, para a adog¢@o das medidas convenientes.

1. 1. A LOCADORA podera indicar um representante para representa-lo na execucdo do contrato.

21. DA DOTACAO ORCAMENTARIA:

1. As despesas decorrentes da presente contratacdo correrao a conta de recursos especificos consignados
no Orcamento Geral da Unido.

Gestao/Unidade: 00001/090011
Fonte: 1000
Programa de Trabalho: 168312
Elemento de Despesa: 339039.10




#%% TERMINO DO QUADRO RESUMO ***

CLAUSULAS E CONDICOES ESPECIFICAS

As PARTES, devidamente qualificadas nos itens 1 e 2 do Quatro Resumo, e neste ato por seus respectivos
representantes legais ao final subscreventes, reconhecem que o presente contrato foi elaborado com base nas
disposicdes especificas insertas na Lei n® 8.245, de 18/10/1991 (a Lei do Inquilinato), posto que o ajuste
atina-se a locacao de imdvel urbano de natureza nao residencial, inclusive desta apenas decorrendo a
disponibilizagdo precaria de espago/salao/loja para o exercicio de atividade comercial, pelo prazo ajustado no
Quadro Resumo, estabelecendo-se, para a avenga, as seguintes clausulas e condi¢des especificas:

CLAUSULA PRIMEIRA - DOCUMENTOS INTEGRANTES E COMPLEMENTARES DESTE
CONTRATO:

1.1. Integram o presente contrato, como se nele estivessem transcritos em seu inteiro teor, para todos os
efeitos de direito, devendo ser integralmente respeitados pelas PARTES, os seguintes documentos:

[. Quadro Resumo, a seguir designado simplesmente “QR”;

II. Planta de Localizagdo do Espaco Comercial do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, a seguir
designada simplesmente “PLANTA”;

III. Convengdo de Condominio do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, doravante simplesmente
designada “CONVENCAO DE CONDOMINIO”;

IV. Regimento Interno do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, a seguir designado simplesmente
“REGIMENTO INTERNO”;

V. Normas Gerais de Locagao, Uso, Administragdao, Funcionamento e Fiscalizacao e Outras Avencgas do
CENTRO SUL SHOPPING CENTER, doravante designadas “NORMAS GERAIS”;

VI. Estatuto do Fundo de Promogdes Coletivas do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, a seguir
designado simplesmente “ESTATUTO DO FUNDO”;

VIL Estatuto da Associagéo dos Lojistas do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, a seguir designado
simplesmente “ESTATUTO DA ASSOCIACAO”;

VIIL. Caderno Técnico para Instalagdo ¢ Reformas dos Espagos Comerciais do CENTRO SUL
SHOPPING CENTER, doravante designado simplesmente “CADERNO TECNICO”.

1.2. O LOCATARIO ¢ o(s) FIADOR(ES), neste ato, expressamente declaram conhecer o contetdo dos
documentos acima relacionados, aos quais declaram anuir e se obrigar ao cumprimento, €, por iSso, passam a
ser parte integrante deste Contrato.

1.3. Estabelece-se que, naquilo que eventualmente conflitarem, os ajustes previstos no Quadro Resumo



(“QR”) prevalecerao sobre as clausulas e condi¢des especificas do presente contrato.

1.4. As NORMAS GERALIS e demais documentos mencionados no item 1.1 acima, contém todas as regras
de carater geral da locagao, disciplinadoras, inclusive, do funcionamento do CENTRO SUL SHOPPING
CENTER, obrigando, portanto, os signatarios a seu cumprimento, constituindo, sua inobservancia, infracao
contratual, com as consequéncias dai advindas.

1.4.1. Em caso de divergéncia ou conflito entre as NORMAS GERAIS e os demais documentos
mencionados no item 1.1 acima, com as clausulas e condi¢gdes do CONTRATO, prevalecerdo as NORMAS
GERALIS, salvo observado o disposto no item 1.4.2 abaixo, quando entdo entender-se-4, no caso especifico,
essa alteragdo se torna necessaria ao atendimento da condigio particular do LOCATARIO.

1.4.2. Todas as alteracdes, clausulas novas, especiais ou excepcionais, ajustadas sob qualquer forma, ndo
previstas ou incompativeis com as NORMAS GERALIS, so serao validas se assinadas pelas PARTES,
devendo, no caso, fazer mengao expressa a norma revogada, ou ampliada, ou de qualquer forma modificada.

1.4.3. As normas enunciadas neste instrumento, em relagio a0 LOCATARIO do Espago Comercial,
aplicar-se-ao as sublocatarias ou cessiondrias, assim legitimadas, em decorréncia de consentimento prévio
por escrito da LOCADORA.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO DA LOCACAO:

2.1. O objeto contratual ¢ a locagao do imével comercial individualizado no item 4 do Quadro Resumo —
doravante denominado “LOJA”, “ESPACO COMERCIAL” ou “SALAO COMERCIAL” —, e que est4
situado no empreendimento Centro Sul Shopping Center, a Avenida Contorno, s/n, Edf. Shopping Zez¢é
Rocha, Sao José, CEP 49400-000, Lagarto/SE, empreendimento em fase de pré-inauguracao, reconhecendo,
neste ato, o LOCATARIO que lhe fora entregue em perfeitas condi¢des de uso, conforme analise in loco
efetuada e reproduzida em Termo de Recebimento e Vistoria Inicial pelas Partes.

2.1.1 Se, apos 5 (cinco) dias corridos do recebimento do(s) Espaco(s) Comercial(is) pelo
LOCATARIO, este nio se opuser quanto ao posicionamento ¢ as metragens do Espago Comercial que lhe
foi locado, significa, automaticamente, sua total concordancia com tais critérios, renunciando, portanto,
definitiva e irrevogavelmente, seja ao direito de revisao do valor locativo, seja ao direito de pedir a resilicao
unilateral do contrato sob esse fundamento.

2.1.2 O LOCATARIO reconhece desde ja a possibilidade de existir uma diferenca de até 10% (dez
por cento) do tamanho do imovel descrito nas plantas e especificacdes assinadas pelas PARTES e a
verificacao in loco, fato este que ndo gera qualquer direito a ressarcimento de qualquer natureza em seu
favor.

CLAUSULA TERCEIRA — ATIVIDADE OBRIGATORIA E DENOMINACAO DO
ESTABELECIMENTO:



3.1. O Espaco Comercial objeto deste contrato, em virtude do planejamento técnico do CENTRO SUL
SHOPPING CENTER, possuira fins comerciais, de modo que deverdo ser exercidas, Unica e
exclusivamente, de forma continua e ininterrupta, a(s) atividade(s) indicada no item 5 do Quadro Resumo,
independentemente do objeto constante no contrato social ou no alvard de funcionamento, tendo como
denominacao o “nome fantasia” indicado no item 6 do Quadro Resumo, o qual devera ser aplicado na
comunicac¢do visual (placas, letreiros e fachada da area locada), bem como em toda a sua publicidade e
propaganda.

3.1.1. O eventual consentimento para diversificar ou concentrar as linhas de mercadorias ou servigos, nao
autoriza 0o LOCATARIO a fazé-lo de modo a descaracterizar a natureza tipica do estabelecimento para o
qual foi destinado o ESPACO.

3.2. Cabera a0 LOCATARIO as providéncias necessarias a obtengio do alvara de localizagio e de todas as
demais licencas, registros e autorizagdes exigidas pelas autoridades publicas, necessarias a plena legalizacao
e inicio da sua atividade comercial na data fixada, de tal sorte que, antes da data prevista para inauguragao do
Espaco Comercial, inexistam obstaculos ao seu pleno e regular funcionamento.

3.3. E vedado ao LOCATARIO, em qualquer hipdtese, sem o prévio e expresso consentimento por escrito
da LOCADORA, alterar a sua finalidade, atividade e/ou denominagao, ainda que para amplia-las ou
diminui-las, ou mesmo para a realizagdo de agao religiosa, politica, cultural ou esportiva, posto que a
disposi¢do e o ramo de negdcio que lhe foi atribuido obedecem ao plano elaborado com o objetivo de tornar
harmoniosa a operagdo do empreendimento.

3.4. Nio terd o LOCATARIO exclusividade para exercer no CENTRO SUL SHOPPING CENTER as
atividades comerciais previstas neste contrato, razao por que ndo podera reclamar quanto a existéncia, em
outros Espagos Comerciais, de comércio ou atividade igual, semelhante, parecida, congénere ou similar a
que desempenhar e que exista ou venha a existir no empreendimento.

CLAUSULA QUARTA — PRAZO DA LOCACAO:

4.1. O presente contrato vigorara pelo prazo estabelecido no item 7 do Quadro Resumo, extinguindo-se ao
seu termo, de pleno direito, independentemente de qualquer aviso, ou notificacao judicial, ou extrajudicial, e
a sua prorrogagdo, renovacao ou recondu¢do, além de ser reduzido a termo de aditivo, sera regulada pelas
disposigoes da legislagdo vigente, respeitadas, contudo, as condigdes contratuais estabelecidas e acordadas
neste instrumento.

4.1.1. A LOCADORA comunicara a0 LOCATARIO, com antecedéncia de 30 (trinta) dias, a data da
inauguracao do SHOPPING, ficando desde logo acordado que eventuais alteragdes da data de inauguracgao
do SHOPPING CENTER para datas posteriores, ainda que sucessivas, ndo ensejara as PARTES qualquer
direito de pleitear indenizagdo uma da outra, ja que tais eventuais alteracdes t€m como consequéncia apenas
a definigdo do inicio do prazo contratual e das obriga¢des do LOCATARIO decorrentes deste contrato.



4.1.2. A contagem do prazo de locacdo inicia-se na data prevista na clausula 4.1 acima, ocasido em
que ao LOCATARIOQO deverd, impreterivelmente, iniciar as atividades em seu espago comercial, sob pena de
infrag¢do contratual grave, ensejando todas as penalidades previstas nas Normas Gerais do SHOPPING
CENTER.

4.1.3. Independentemente de o LOCATARIO iniciar, ou ndo, suas atividades, e sem prejuizos das
penalidades por infracdo contratual, passara a ser devido, a partir da data prevista na clausula 4.1 acima, o
aluguel e demais verbas locaticias pactuadas neste instrumento, salvo as despesas especificas da loja, que
passardo a ser devidas ja a partir da data da disponibiliza¢io da 4rea locada a0 LOCATARIO para a
realizacdo de suas obras.

CLAUSULA QUINTA - ESTADO DO IMOVEL LOCADO E BENFEITORIAS:

5.1. O Espaco Comercial sera entregue a0 LOCATARIO em perfeitas condi¢des de uso e gozo, obrigando-
se a LOCADORA a fornecer, além das obras civis e instalagdes da loja elencadas e sob as condi¢des do
item 12 do QR, apenas - e quando necessario — pontos de servicos (de telefone e internet/ldgica, de energia
elétrica, de agua e esgoto, de gas, de dgua gelada/ar-condicionado, de sprinklers e de detector de fumaga),
ficando o LOCATARIO obrigado a suportar todas as obras e despesas para a instalagdo e/ou adaptagdo ao
seu negdcio, seguindo as normas legais e as regras do empreendimento estabelecidas neste contrato e nos
demais instrumentos integrantes € complementares

5.2. Qualquer benfeitoria que seja destinada ao Espaco Comercial locado, ainda que de pequeno porte,
devera, de imediato, ser submetida a comunicacao expressa da LOCADORA, da Prefeitura e demais 6rgaos
competentes, somente podendo ser realizada apds a expressa anuéncia destes, assim como da apresentacao,
pelo LOCATARIO, do respectivo projeto, licenga concedida pelas autoridades competentes, das Anotagdes
de Responsabilidade Técnicas (ART’s) e da apdlice de seguro de responsabilidade de obra civil.

5.2.1 Na apolice de seguro referente as obras do LOCATARIO devera constar, obrigatoriamente,
clausula de ressarcimento de danos ocasionados a terceiros, ao patrimonio da loja, as demais lojas,
empregados, lojistas, clientes e operarios, sendo obrigatorio, ainda, o uso de equipamentos de protecao
individual por parte dos operdrios empregados na execu¢do das obras. A ndo observancia a esta clausula, por
parte do LOCATARIO ou seu preposto, ndo transferird ao LOCADOR e/ou & administragio do Shopping a
responsabilidade de ordem administrativa e/ou juridica de qualquer natureza, inclusive trabalhista.

5.3. Havendo a devolugdo do Espaco Comercial ora locado, todas as benfeitorias tteis e/ou necessarias
eventualmente realizadas pelo LOCATARIO, autorizadas ou ndo pela LOCADORA, tais como,
exemplificativamente, revestimentos, pisos, pinturas, fachadas de lojas, instalagdes elétricas, sanitarias,
hidraulicas e de ar condicionado, “fancoil”, sistema de exaustao, de protecao anti-incéndio, luminarias
embutidas, fechos, vidros, torneiras, ralos e demais acessorios, aderem ao imovel quando de sua execugdo, e
ndo ensejam ao LOCATARIO qualquer indenizagio, reembolso e, menos ainda, direito de retencio do
imovel.

5.3.1. As benfeitorias voluptudrias apenas poderdo ser levantadas pelo LOCATARIO caso sua retirada niio
afete a estrutura e a substancia do imoével locado, arcando o LOCATARIO, nesta hipotese, com todas as
despesas pelo levantamento e eventuais reparagdes, consertos e/ou novas adaptacdes no bem locado. De



igual modo, ficando esclarecido que os aparelhos de ar-condicionado ndo se enquadram na categoria de
benfeitorias removiveis.

5.3.2. Sdo considerados bens e benfeitorias de propriedade do LOCATARIO, em especial e de forma nio
limitativa: aparelhos telefonicos e suas respectivas linhas, aparelhos e componentes do sistema de som e
imagem; moveis de escritorio, moéveis do deposito e da sala de funcionarios, moveis do salao, mesmo que
fixados no piso ou parede; utensilios em geral; maquinas e equipamentos de cozinha, destinados ao
armazenamento, producao e venda de produtos, inclusive o balcao frontal; aparelhos de ar condicionado e
exaustdo, com exce¢do dos dutos que estejam incorporados a constru¢do; letreiros, luminosos, cartazes,
logotipos e outros itens de propaganda ou de indicacdo, tanto internos quanto externos; iluminagao externa
instalada na cobertura do restaurante; sistema Post Mix para refrigerantes e sucos, camaras frigorificas,
freezer e refrigeradores; elementos decorativos internos do restaurante, tais como quadros, painéis
fotograficos ou ndo, obras e objetos de arte; e demais itens que vierem a ser introduzidos e sirvam de
elementos caracterizadores da marca e atividade do LOCATARIO.

5.4. 0 LOCATARIO fica obrigado a contratar diretamente os seguros abaixo indicados, comunicando por
escrito, de imediato e sempre que solicitado, a LOCADORA tais contratagdes:

a) de cobertura das instala¢des originais, contra riscos de incéndio e outros sinistros que possam causar
sua destrui¢ao, incluindo-se as despesas com a remocao de entulhos, detritos e restos dos sinistros dos
Saldes Comerciais e areas adjacentes;

b) de cobertura das instalagdes individuais, comerciais ¢ de decoragao dos respectivos Espacos
Comerciais;

¢) de todos os materiais, utensilios, benfeitorias, instalagdes, documentos, valores, mercadorias em
exposicao e estoque, mantidos no interior do Espaco Comercial, contra riscos de incéndio, extravio,
deterioragdo, quebra, furto ou roubo.

5.4.1. 0 LOCATARIO obriga-se a manter a apolice de seguro valida durante todo o tempo de vigéncia
da locacdo, sendo certo que 0o LOCATARIO obriga-se, ainda, a apresentar anualmente 8 LOCADORA
copia da apdlice de seguro.

5.4.2. Na eventualidade da ocorréncia de algum sinistro, verificando-se a inexisténcia de apodlice vigente
ou sua inadequagao/insuficiéncia, fica estabelecido, desde logo, que isso nao transferira 8 LOCADORA
qualquer responsabilidade de ordem administrativa ou legal atreladas aos aludidos seguros, devendo o
LOCATARIO assumir a responsabilidade exclusiva por eventual dano ou irregularidade, e, no caso de
nao ser excluida a LOCADORA do polo passivo de eventual procedimento administrativo ou relagao
processual, assumir qualquer obrigagdo e/ou reembolsar qualquer quantia a que esta ficar responsavel.

5.4.2.1. Fica certo que o descumprimento das obrigacdes previstas no item 5.4. e subitens, além de
caracterizar infracdo contratual, impede a renovagao, seja extrajudicial seja judicial, do contrato locaticio.

5.4.2.2. Nio cabera 8 LOCADORA qualquer responsabilidade pela ndo contratagio pelo LOCATARIO
do seguro ou por sua inadequagao ao real valor de reposi¢ao dos bens.



CLAUSULA SEXTA - ALUGUEL:

6.1. O aluguel mensal correspondera a percentagem indicada no item 8.2 do QR e incidira sobre as vendas
brutas, que se encontram definidas no subitem 6.1.1, ndo podendo ser inferior ao aluguel mensal minimo
indicado no item 8.1 do QR.

6.1.1. As vendas brutas abrangem todas as vendas e/ou negdcios realizados no(s) SALAO(OES)
COMERCIAL(AIS) ou nelas entabulados, encaminhados ou preparados, e incluird ndo so6 a receita do
LOCATARIO como, também, a receita de todos os seus agentes, concessionarios, cessionarios,
representantes e sublocatérios legitimos, incluindo as vendas feitas através de visitas a clientes, televendas,
telemarketing, internet, desde que originadas ou completadas através da unidade comercial localizada no
SHOPPING CENTER, bem como todas as vendas realizadas no interior do espago comercial, através de
tecnologias de pagamento complementares, tais como, mas nao se limitando, totens eletronicos, aparelhos
smartphones, QR code, tablets ou outros que venham a ser desenvolvidos, sendo certo que todas estas vendas
serdo declaradas pelos locatarios nas formas e através dos documentos ja previstos nas NORMAS GERAIS
e/ou qualquer outro que seja necessario para auferir estas vendas.

6.1.2. Ficam excluidos do faturamento bruto as vendas ou negocios desfeitos, desde que haja a
devolugdo integral dos precos recebidos, bem como os descontos concedidos.

6.1.3. Para efeito do calculo do ALUGUEL PERCENTUAL, obriga-se 0 LOCATARIO a informar
a LOCADORA, por escrito, até o 1° (primeiro) dia util de cada semana, impreterivelmente, o valor das
vendas efetuadas na semana imediatamente anterior. De igual modo, obriga-se 0o LOCATARIO a apresentar
a LOCADORA, por escrito, até o dia 5 (cinco) de cada més subsequente, impreterivelmente, o valor das
vendas efetuadas no més imediatamente anterior. Em ambos os casos, as declaragdes aqui previstas deverao
estar sempre assinadas pelo(s) representante(s) legal(is) do LOCATARIO.

6.1.3.1. Os célculos acima deverdo ser apresentados, ainda que o valor correspondente ao
ALUGUEL MINIMO MENSAL seja superior 20 ALUGUEL PERCENTUAL, e deverdo ser
elaborados nos formuldrios estabelecidos pela LOCADORA, inclusive eletronico, onde constardo
todos os dados e componentes referentes ao valor global das vendas brutas do més anterior.

6.1.3.2. Para efeito de constatagcdo, comparagao ou conferéncia das informagdes que lhe forem
prestadas pelo LOCATARIO sobre o faturamento bruto ou venda bruta mensal, ou, ainda, para
fiscalizar o efetivo movimento comercial do estabelecimento do LOCATARIO, a LOCADORA,
podera fazer auditorias completas sempre que entender necessario, tanto da forma fisica como
eletrénica, podendo ter acesso 4 loja e aos respectivos sistemas de controle do LOCATARIO,
sublocatario e/ou ocupantes legitimos das lojas, inclusive caixas registradoras (boca de caixa),
recibos, taldes, notas fiscais, livros de registro de estoque ou venda de mercadorias, folhas de
pagamento de pessoal, comissdo de vendedores, ou, também a qualquer outra forma de controle,
assegurando-lhe todas as facilidades para a realizagao desses trabalhos de auditoria e de controle de
faturamento. O direito ora assegurado a LOCADORA seré exercido durante todo o periodo da
locacdo e até a entrega das chaves e exoneragao dos fiadores, sendo certo que a LOCADORA, caso
entenda conveniente, podera realizar auditorias completas e de controle de faturamento de todo
periodo de vigéncia da locagao.



6.1.3.3. Ainda dentro do exercicio da fiscalizagdo — que 0 LOCATARIO reconhece ser um
direito inquestionavel da LOCADORA - fica assegurado, ainda, a LOCADORA a faculdade de
manter no interior da loja, nos locais que entender convenientes, inclusive na “boca do caixa”, e pelo
tempo que reputar necessario, inclusive ininterruptamente, quantos funcionarios ou prepostos seus
desejar, para apurar o faturamento, podendo anotar todos os registros de caixa e os demais dados ou
elementos que julgarem necessérios, nio podendo o LOCATARIO, sob nenhum titulo ou pretexto,
impedir ou mesmo simplesmente embaracar o exercicio dessa fiscalizacdo, ficando perfeitamente
esclarecido que o exercicio da fiscalizagdo, pela forma aqui prevista, ndo caracterizara
constrangimento a0 LOCATARIO, nem turbagio da atividade exercida na loja.

6.1.3.4. O exercicio, pela LOCADORA, do direito de fiscalizagdo do faturamento do
LOCATARIO, ndo justificard, em caso algum, a suspensao do pagamento do aluguel.

6.1.3.5. Eventual quitagdo mensal dada pela LOCADORA, em relagdo aos alugucis que lhe
forem pagos pelo LOCATARIO, ndo prejudicara os exames e fiscalizacao antes referidos, nem a
cobranga posterior das diferengas de aluguéis, acaso apuradas.

6.1.3.6. Caso 0o LOCATARIO venha a impedir, obstar, impossibilitar ou dificultar a fiscalizagéo
e a verificagdo, pela LOCADORA, ou pessoa por ele indicada, do constante nos itens acima, restara
aperfeicoada grave infragdo contratual, facultando-se 8 LOCADORA a aplicagdo, em desfavor do
LOCATARIO, da multa diaria prevista para as hipoteses de inadimplemento de obrigagdo de fazer e
ndo fazer, prevista nas Normas Gerais, até que se consiga obter ou apurar e cobrar o aluguel com base
no volume real de vendas do LOCATARIO. Podera a LOCADORA, ainda, a seu exclusivo critério,
optar pela rescisdao do contrato, independentemente de interpelacdo judicial. Em qualquer caso, estara
assegurado &8 LOCADORA o direito de apurar o volume real de vendas do LOCATARIO nesse(s)
més(es), cobrando-lhe eventual diferenga acrescida de encargos decorrentes da mora.

6.1.3.7. A exclusivo critério da LOCADORA, podera ser estabelecido que o recebimento das
informac¢des de vendas do LOCATARIO se dara, dentre outras formas, via operadora de cartdo de
crédito, ou via arquivo do sistema de informacgdes da Secretaria da Fazenda do Estado, ou, ainda,
disponibilizar o informativo de vendas brutas via Web.

6.1.3.8. Se verificada qualquer diferenca entre as vendas brutas declaradas pelo LOCATARIO e
o apurado pela fiscalizagio da LOCADORA, o LOCATARIO ficara, ainda, obrigado ao pagamento
da diferenca apurada, devidamente acrescida dos encargos de mora estabelecidos na clausula 13.2,
abaixo, sem prejuizo do exercicio, pela LOCADORA, do direito de rescisao contratual.

6.2. Considerando que o valor do aluguel mensal minimo estabelecido no item 8.1 do QR teve por base a
atual situagdo econdmica e monetaria, as PARTES estabelecem que, como forma de preservar o equilibrio
economico e financeiro deste contrato, este sera reajustado ao fim de cada Periodo de Reajuste, de acordo
com a variagdo positiva do IGP-M (Indice Geral de Pregos do Mercado), divulgado pela Fundagio Getiilio
Vargas — FGV, nos moldes do subitem 8.1.1 do QR. Em caso de extingdo do referido indice, as PARTES
adotam, desde logo, como indice substitutivo, a variago positiva do IGP-DI (indice Geral de Pregos —
Disponibilidade Interna), igualmente divulgado pela FGV.



6.2.1. Para efeitos deste contrato, entende-se como Periodo de Reajuste os periodos sucessivos de 12 (doze)
meses contados a partir da data prevista no contrato para o inicio da locac¢do. Na hipdtese de legislagao
subsequente permitir a ado¢@o de periodicidade inferior a 01 (um) ano para contratos de locagao, as
PARTES, desde logo, acordam que o Periodo de Reajuste passard automaticamente a ser o minimo admitido
pela nova legislagdo, a partir do inicio de sua vigéncia, independentemente de qualquer aviso, notificagao ou
da formalizagao de aditivo a este Contrato.

6.3. Nos meses de dezembro de cada ano, o aluguel mensal minimo devido correspondera ao dobro do seu
valor vigente, prevalecendo, no entanto, eventual disposi¢ao excepcional contida no item 8.3 do QR.

6.4. 0 LOCATARIO pagara 8 LOCADORA, até o dia 5 (cinco) de cada més subsequente ao de
competéncia, o valor correspondente ao aluguel mensal minimo pactuado, o que devera fazer mediante
boleto bancario emitido pela LOCADORA, ndo sendo admitido outro meio de pagamento. Até o dia 10
(dez) do més subsequente ao vencido, o LOCATARIO pagara a LOCADORA a diferenca, se houver, entre
a percentagem descrita no caput desta clausula e o aluguel mensal minimo reajustado.

6.4.1. Se, por qualquer motivo, a LOCADORA admitir o pagamento, sem multas ou encargos, em
outra data diversa daquela indicada no item 6.4 acima, ou ainda sem considerar os requisitos descritos nesta
clausula, tal fato serd considerado como mera liberalidade, ndo constituindo novag¢do, ainda que
frequentemente repetido.

6.5. O valor correspondente ao aluguel devido serd, sempre, expresso em moeda corrente do pais e pago
integralmente, ndo sendo admitidos abatimentos, descontos, reducdes ou compensagdes de qualquer
natureza, ndo previstos expressamente no contrato.

6.6. A quitagdo mensal dada pela LOCADORA em relagdo a uma parcela, ndo implica na presuncao de
quitacao das parcelas anteriores.

6.7. Em caso da renovagao da presente avenga locaticia, seja por tempo determinado ou indeterminado, fica
desde j& expressamente convencionado que a forma de remunera¢do do contrato serd modificada, ndo mais
sendo aplicado o formato de CUSTO TOTAL DE OCUPACAO e, ao mesmo tempo, passando o
LOCATARIO, caso permanega no imével locado e se houver previsdo no “Quadro Resumo”, a contribuir
diretamente com o aluguel mensal (item 8 do QR), com os encargos e despesas comuns (item 9 do QR,
observando-se o0 CRD) e com o Fundo de Promogao e Propaganda (item 10 do QR). No entanto, as PARTES
poderdo ajustar de forma diversa, mediante instrumento de aditivo.

CLAUSULA SETIMA - DEMAIS DESPESAS DE LOCACAO:

7.1. Taxas Condominiais — O LOCATARIO pagara diretamente 8 LOCADORA, ou a quem esta indicar,
antecipadamente até o dia 5 (cinco) do més correspondente, os encargos e despesas de condominio,

incorridos ou or¢gados no mencionado periodo, € necessarios a manutengao e ao custeio do CENTRO SUL
SHOPPING CENTER, conforme estabelecido nas NORMAS GERALIS e no item 9 do QR. O valor do



Coeficiente de Rateio de Despesas, relativo ao saldo comercial objeto deste contrato de locagdo, esta
indicado no item 9.1 do QR.

7.1.1. O LOCATARIO esta ciente de que as contas referentes as despesas da locaciio seriio
prestadas sinteticamente, observando-se as disposicoes legais, declarando conhecer ser esta a melhor
forma.

7.1.2. Assiste a LOCADORA o direito de alterar, a qualquer tempo, o valor do somatério do
Coeficiente de Rateio de Despesas, para aumenta-lo ou diminui-lo e, consequentemente, o CRD indicado no
item 9.1 do QR, independentemente de aviso ou notificagdo, sem que seja necessaria a formalizacdo de
qualquer aditivo ou que isto seja considerada alterag@o ao contrato.

7.1.3. 0 LOCATARIO também contribuira para a formagio e/ou reposi¢do do Fundo de Reserva
Técnica do Condominio (FRTC) na mesma propor¢ao dos encargos comuns estipulados para a area locada.
(inaplicavel ao presente contrato)

7.2. Despesas Especificas — Além dos encargos e despesas comuns do condominio, obriga-se o
LOCATARIO a pagar a totalidade das despesas especificas do seu saldo comercial, bem como aquelas
derivadas do seu consumo particular de 4gua e esgoto, energia elétrica, ar-condicionado (inclusive,
manuten¢do e limpeza), gés, telefone e internet, tributos (impostos, taxas e, caso venham a ser instituidas, as
contribui¢des de melhoria), IPTU, seguro, foro, taxa de ocupagdo, dentre outras, obrigando-se a apresentar os
comprovantes de pagamento mensalmente a administracio da LOCADORA, nos termos indicados nas
NORMAS GERALIS. Para efeito de calculo do IPTU, além da area do saldo comercial, sera também
considerada a area do mezanino eventualmente existente no saldo.

7.2.1. 0 LOCATARIO est4 obrigado, no prazo 5 (cinco) dias uteis, a contar da data de celebragdo do
presente contrato de locagdo, a solicitar a imediata transferéncia da titularidade pela responsabilidade de
pagamento das despesas cobradas pelas concessionarias de servigos publicos, o que deve perdurar até a
efetiva devolugio do imével locado. Apés a devolugdo supracitada, o LOCATARIO devera, no prazo de 5
(cinco) dias uteis, providenciar o retorno da titularidade para o nome do proprietario do imdvel, sob pena de
multa por infragdo contratual, nos termos previstos neste instrumento.

7.3. Fundo de Promocées Coletivas — A assinatura do presente contrato implica em contribuicao
obrigatéria do LOCATARIO ao FUNDO DE PROMOCOES COLETIVAS DO CENTRO SUL
SHOPPING CENTER, indicada no item 10 do QR, e que ¢ destinado a propaganda, promogdes ¢
publicidade do CENTRO SUL SHOPPING CENTER.

7.3.1. As contribui¢cdes mensais, ordindrias e/ou extraordinarias, devidas pelo LOCATARIO ao
Fundo de Promo¢ao do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, constituem-se encargos da locagdo, cuja
cobranga, judicial ou extrajudicial, sera efetuada pela LOCADORA, juntamente com o aluguel e demais
encargos da locagao, e repassada ao Fundo, razao pela qual o ndo pagamento de tais contribui¢cdes ensejara,
dentre outras medidas, na propositura da competente a¢ao de despejo por falta de pagamento.



7.3.2. A LOCADORA, a seu exclusivo critério, podera instituir contribui¢des extraordindrias para o
custeio de campanhas promocionais especificas.

CLAUSULA OITAVA — DA AUSENCIA DE GARANTIA LOCATICIA:

8.1. Pelo presente instrumento, as PARTES estabelecem que a relacao locaticia vigorara sem a previsao de
quaisquer das garantias locaticias elencadas pelos arts. 37 e seguintes da Lei Federal n°® 8.245/91 —a Lei do
Inquilinato.

CLAUSULA NONA - REPRESENTACAO:

9.1. Consubstanciadas no art. 54 da Lei Federal n° 8.245/1991 (a Lei do Inquilinato) e, ainda, no art. 190 da
Lei Federal n® 13.105/2015 (o Codigo de Processo Civil), as PARTES avencam que, para efeito de citagao,
intimagio ou notificagdo do(a) LOCATARIO(A), seja ele(a) pessoa fisica ou juridica, fica admitido o seu
envio e/ou o protocolo no enderegco do imével locado, estando ndo apenas os representantes indicados no
Codigo de Processo Civil, como também o gerente — ou funcionario que o substitua —, com delegacao
expressa ou tacita, e esteja presente no estabelecimento instalado no Espaco Comercial objeto desta locagao,
autorizados a recebé-la.

CLAUSULA DECIMA — ALIENACAO DO IMOVEL LOCADO E RENUNCIA DO DIREITO DE
PREFERENCIA:

10.1. A LOCADORA podera, a qualquer titulo e tempo, inclusive durante a vigéncia deste contrato,
transferir a terceiros o imovel locado, ndo estando limitado a hipdtese de alienagdo, cessdo ou promessa de
cessdo de direitos, dacdo em pagamento ou garantia, ou ainda podera colocé-lo sob a administracdo de
terceiro, procedendo-se, deste modo, com a transferéncia dos direitos e obrigagdes contidos no presente
instrumento ao adquirente, o qual podera se valer da denuncia facultada pelo art. 8° da Lei Federal n°
8.245/91 ou, entdao, manter a presente locacdo em pleno vigor até o término de vigéncia.

10.2. Por consequéncia, o LOCATARIO, como condig¢do essencial deste contrato, renuncia, expressamente,
em carater irrevogavel e irretratavel, ao direito de preferéncia a aquisicdo do Espaco Comercial objeto deste
contrato, na hipotese de qualquer transferéncia do mesmo pela LOCADORA, ficando, portanto, desde ja,
dispensada a expedi¢do da notificagdo de que trata o artigo 27, in fine, da Lei n.° 8245/1991, para o eventual
exercicio desse direito ora renunciado.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — INEXISTENCIA DE OBRIGAGCAO DE INAUGURACAO E/OU
MANUTENCAO DE OPERACAO DAS LOJAS ANUNCIADAS

11.1. Declara o LOCATARIO estar ciente de que a LOCADORA apenas mantém negociacdes com
outras lojas, seja ancoras, seja satélites, ndo estando, portanto, obrigada a promover a
inauguracao, ou manter a operacao, de qualquer das referidas lojas, ainda que anunciadas, como
integrantes do CENTRO SUL SHOPPING CENTER, n3ao garantindo a LOCADORA a inauguracgao de
qgualquer loja ou marca no empreendimento.



CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA VEDAGAO AOS ATOS DE TRANSFERENCIA EM GERAL

12.1. O LOCATARIO nio podera ceder, sublocar, emprestar ou, de um modo geral, transferir, ainda que
temporaria e/ou parcialmente, o imovel locado ou o ponto comercial a terceiros sem o prévio e expresso
consentimento por escrito da LOCADORA, sob pena de responder por multa equivalente a 12 (doze)
aluguéis mensais vigentes na ocasido do descumprimento, sem prejuizo da apuracdo de eventuais perdas e
danos, bem como da possibilidade de a LOCADORA considerar rescindido automaticamente e de pleno
direito o presente contrato, independente de notificacio/interpelagao judicial ou extrajudicial.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — RESCISAO E PENALIDADES:

13.1. Caracteriza inadimplemento contratual a ensejar a rescisdo automatica e de pleno direito do presente
contrato, independente de notificacdo ou interpelagao judicial, ou extrajudicial, além da eventual apuracao de
eventuais perdas e danos, a ocorréncia de pratica de infracdo legal ou o descumprimento de qualquer
clausula, obrigacao ou prazo estabelecido neste contrato e/ou em quaisquer dos documentos integrantes e
complementares elencados na clausula 1*, bem como a insolvéncia do LOCATARIO caracterizada pela
decretacao ou confissao de sua faléncia ou requerimento de recuperacao extrajudicial ou judicial.

13.1.1. A rescisdo por descumprimento das cldusulas e obrigacdes contratuais acarretara a execugao dos
valores das multas e indenizac¢des devidas a PARTE INOCENTE, bem como a reten¢ao dos créditos
decorrentes do contrato, até o limite dos prejuizos causados, além das penalidades previstas neste
instrumento.

13.1.2. Também constitui motivo para a rescisdo do contrato, por quaisquer das PARTES, a ocorréncia das
hipoteses enumeradas no art. 137 da Lei n°® 14.133, de 2021.

13.1.2.1. Nas hipoteses de rescisao de que tratam os incisos V (caso fortuito ou forca maior) e
VIII (razdes de interesse publico) do art. 137 da Lei n® 14.133/2021, desde que ausente a culpa
da LOCADORA, a LOCATARIA a ressarcira dos prejuizos regularmente comprovados que
houver sofrido.

13.1.2.2. Caso, por razdes de interesse publico, devidamente justificadas, nos termos do inciso
VIII do artigo 137 da Lei n° 14.133/2021, a LOCATARIA decida devolver o imével e
rescindir o contrato, antes do término do seu prazo de vigéncia, ficara dispensada do pagamento
de qualquer multa, desde que notifique a LOCADORA, por escrito, com antecedéncia minima
de 30 (trinta) dias.

13.1.3. Nos casos em que reste impossibilitada a ocupagao do imével, tais como incéndio,
desmoronamento, desapropriago, caso fortuito ou forga maior etc., a LOCATARIA podera
considerar o contrato rescindido imediatamente, ficando dispensada de qualquer prévia notificacao,
ou multa, desde que, nesta hipotese, ndo tenha concorrido para a situacao.

13.1.4. O procedimento formal de rescisdo tera inicio mediante notificacdo escrita, entregue
diretamente a PARTE ADVERSA ou por via postal, com aviso de recebimento.



13.1.5. Os casos da rescisao contratual serdo formalmente motivados nos autos, assegurado o
contraditério e a ampla defesa, e precedidos de autorizagdo escrita e fundamentada da autoridade
competente.

13.1.6. O termo de rescisdo devera indicar, conforme o caso: a) Balango dos eventos contratuais ja
cumpridos ou parcialmente cumpridos; b) Relacao dos pagamentos ja efetuados e ainda devidos; ¢)
Indenizagdes e multas.

13.2. O inadimplemento de qualquer quantia devida pelo LOCATARIO, na data do seu respectivo
vencimento, fard com que, além do pagamento da(s) parcela(s) principal(is), ele incorra no pagamento de:
juros de 1% (um por cento) ao més ou fracio de més sobre o valor inadimplido; corre¢cdo monetaria, com
base no mesmo indice deste contrato, sobre o valor inadimplido; multa moratéria de 10% (dez por cento)
sobre o valor inadimplido; custas e despesas processuais, € honorarios advocaticios — na base de 10% (dez
por cento) sobre o valor inadimplido, se houver acionamento do escritério de advocacia contratado pela
LOCADORA, e de 20% (vinte por cento) sobre o valor inadimplido, se houver demanda judicial —, tudo
sem prejuizo da rescisdo automatica e de pleno direito do presente contrato.

13.2.1. O simples atraso no pagamento do aluguel minimo mensal ou de qualquer outra quantia devida
em razao da presente locacao, no prazo convencionado, constituira 0o LOCATARIO em mora, de pleno
direito, automaticamente, sem necessidade de interpelagdo judicial ou extrajudicial.

13.3. Na hipéotese de o LOCATARIO promover a dentncia da locagio, devolvendo o espago comercial
locado antes de findo o prazo contratual, conforme previsto no artigo 4° da Lei 8.245/91, ficara ele sujeito ao
pagamento de multa ndo compensatdria, a qual, para o fim de redug@o proporcional da pena (artigo 413 do
Codigo Civil), sera equivalente a 20% (vinte por cento) da somatoria dos alugueis mensais — previstos no
item 8.1 do QR — que seriam devidos da data da dentincia até o termo final indicado no item 7 do QR, sem
prejuizo do obrigatorio adimplemento, pelo LOCATARIO, dos alugueis ¢ demais encargos eventualmente
devidos até a efetiva desocupacao do espaco locado.

13.4. Tendo em vista que o SHOPPING CENTER est4 ainda em fase de pré-inauguracao, na hipotese em
que nao seja possivel 8 LOCADORA, por qualquer razdo, dar prosseguimento a construgao ou concluir as
obras do SHOPPING dando pleno prosseguimento ao presente Contrato, a LOCADORA comunicara ao
LOCATARIO, por escrito, ficando, em consequéncia, resolvido de pleno direito o presente contrato, sem
que assista a qualquer das PARTES direito a qualquer indeniza¢ao, multas ou compensagao de qualquer
natureza.

13.4.1. Ocorrendo a hipotese prevista em 13.4 anterior, a LOCADORA restituira ao LOCATARIO
eventuais importancias dela recebidas, corrigidas pelo IGP-DI, no prazo de 90 (noventa) dias, a contar
da comunicac¢ao de resolugao contratual.

13.5. Finda a locacdo, seja por acordo, devolugdo antecipada, término do prazo contratual ou pela rescisdo do
contrato, 0o LOCATARIO obriga-se a restituir o imovel em perfeito estado de limpeza, manutencao e



conservagao, salvo as deterioragdes decorrentes do seu uso normal, bem como inteiramente livre e
desocupado de pessoas e mercadorias, observadas, ainda, as regras de desocupacao e de benfeitorias
estabelecidas pelas NORMAS GERAIS. Ademais. Fica também acordado que, no ato da desocupacgao, as
PARTES deverao assinar o Termo de Devolugdo das Chaves e Encerramento da Locacdo.

13.5.1. Quando da devolucao das chaves ao final do contrato, se isto se der por preposto do
LOCATARIO, fica este, desde ja, autorizado a assinar o respectivo Termo de Devolugdo das Chaves
e Encerramento da Locagdo, assim como acompanhar e assinar o Termo de Vistoria Final em nome
daquele.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA UTILIZACAO DA MARCA DO(A) LOCATARIO(A):

14.1 O LOCATARIO autoriza a LOCADORA, sem qualquer custo ou 0nus, a usar a sua marca e/ou
logomarca na comercializacdo dos demais saldes comerciais do CENTRO SUL SHOPPING CENTER,
inclusive em toda a documentagao promocional e publicitaria que envolva a referida comercializacao, ainda
divulgar perante terceiros e em midias de divulga¢io do empreendimento que o LOCATARIO ocupa loja
situada no CENTRO SUL SHOPPING CENTER.

CLAUSULA DECIMA QUINTA — DA DENOMINACAO DO SHOPPING CENTER:

15.1 O SHOPPING denominar-se-4 CENTRO SUL SHOPPING CENTER. Todavia, poderd a
LOCADORA, a qualquer tempo e a seu exclusivo critério, alterar esta denominacdo, nao cabendo ao

LOCATARIO pleitear qualquer tipo de indenizagdo, compensagdo, multa ou qualquer outra penalidade da
LOCADORA.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DISPOSICOES FINAIS:

16.1. A assinatura deste contrato revoga e substitui toda e qualquer avenca, proposta, publicidade ou
documento outro que tenham sido assinados, ou ndo, por qualquer uma das PARTES.

16.2. Eventual invalidade, ineficdcia ou inexequibilidade de qualquer das disposi¢des previstas neste
instrumento nao afetard as demais, que permanecerao higidas para todos os fins e efeitos de direito.

16.3. As alteracdes ao contrato, clausulas novas, especiais ou excepcionais, ajustadas sob qualquer forma,
somente serdo validas se assinadas pelas PARTES em instrumento de aditivo, devendo, no caso, fazer
mencao expressa a regra revogada, ampliada ou modificada.

16.4. As normas enunciadas neste contrato, em relagdo ao LOCATARIO do Espago Comercial, aplicar-se-
a0 aos seus sucessores, a qualquer titulo, e/ou as sublocatérias, cessionarias, contratadas ou subcontratadas
assim legitimadas.



16.5. Todos os comunicados a serem enviados entre as PARTES deverao considerar os enderegos ou e-mails
indicados na Clausula Primeira deste contrato, e poderdo, também, a exclusivo critério da LOCADORA,
serem encaminhados diretamente para a LOJA objeto da presente locacao, estando o gerente e/ou qualquer
funcionario autorizado, desde logo, pelo LOCATARIO, a recepcionar tais comunicados. Por esta razio, em
havendo mudanga dos enderegos supramencionados, devera o fato ser comunicado aos demais no prazo de 5
(cinco) dias uteis, contados da data da alteragdo, por qualquer meio expresso e idoneo, sob pena de ser
considerada entregue a correspondéncia enviada para o endereco antigo e produzir os efeitos estabelecidos
no contrato.

16.6. A LOCADORA se reserva no direito de, livremente, ceder, transferir ou caucionar os seus direitos e
créditos, inclusive recebiveis, decorrentes deste Contrato, sem a que isso possa se opor o LOCATARIO,
devendo a LOCADORA dar-lhe ciéncia, observadas as normas da legislagdo em vigor.

16.7. 0 LOCATARIO, desde logo e de forma irrevogavel e irretratavel, anui com a eventual outorga
realizada pela LOCADORA de garantia real incidente sobre o imovel e as lojas que compdem o
SHOPPING.

16.8. 0 LOCATARIO anui com a eventual constitui¢do de fundo imobiliario destinado a gerir o
SHOPPING ou qualquer outra operagao, de natureza similar ou financeira, destinada a atrair investidores
que fagam a alocagao de recursos no SHOPPING.

16.9. Podera a LOCADORA, a qualquer tempo, ceder este Contrato para empresa de seu grupo economico
em decorréncia de operagdes que venham a ser por ela realizadas, bem como a transmudar a presente locagao
em sublocagdo, além de se fazer representar por terceiros, mantendo-se inalteradas todas as demais cldusulas
ora pactuadas, obrigando-se 0 LOCATARIO, se necessario for e neste sentido instado pela LOCADORA, a
assinar os documentos necessarios para implementacao das eventuais alteracoes.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — FORO E ASSINATURAS:

17.1. Como o competente para dirimir qualquer divida e/ou controvérsia oriunda do presente contrato, fica
eleito o foro da Justi¢a Federal (em Lagarto), Secdo Judiciaria de Sergipe.

17.2. As PARTES concordam ser viavel e reconhecem como vélida para todos os fins de direito,
comprovagao de autoria e integridade dos termos ora acordados, a assinatura deste instrumento em meio
digital, mediante a utilizacdo de certificados proprios emitidos conforme os parametros e determinagdes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP Brasil. A formalizagdo das avengas ainda que em meio
digital na forma ora acordada sera suficiente para a validade e integral vinculagdo das PARTES ao presente
instrumento, constituindo este como titulo executivo extrajudicial, na forma da lei. Na hipotese de as
PARTES optarem pela assinatura fisica do presente, este seguird em 3 (trés) vias de igual teor.

E, assim, por estarem convencionadas, as PARTES assinam o presente instrumento juntamente



com 2 (duas) testemunhas abaixo assinadas, a tudo presentes.

Lagarto/SE, 25 de setembro de 2024.

Documento assinado eletronicamente por LIDIANE VIEIRA SANTOS DO BOMFIM, DIRETOR
DO FORO, em 19/12/2024, as 08:31, conforme art. 1°, III, "b", da Lei 11.419/2006.
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