demandada por qualquer terceiro, na esfera e pelo meio que for, em virtude de descumprimento
de qualquer obrigagdio contratual ou dever legal do LOCADOR ou de qualquer de seus
contratados, terd direito de regresso contra 0 LOCADOR e devera ser imediatamente indenizada
por ele, podendo reter cssas quantias dos valores devidos a titulo de aluguel.

39 O LOCADOR devera providenciar a obtengdo da respectiva ART e também da Certiddo
Negativa de Débitos do INSS referente & obra, bem como todos os demais documentos € certiddes
necessarios a garantir a regularidade da obra e do Prédio, bem como a possibilidade de sua
averbagdo na(s) matricula(s) dos Iméveis, devendo entregar todos esses documentos a
LOCATARIA. Em até 90 (noventa) dias a contar da conclusdo da obra, o LOCADOR devera
protocolar, no Registro de Imoveis competente, o requerimento para averbagdo da construgdo do
Prédio na(s) matricula(s), instruido com o0s documentos necessdrios, devendo entregar a
LOCATARIA o comprovante do referido protocolo ¢, ao final, copia da matricula atualizada.

310 O LOCADOR declara que tem condigdes financeiras para custear a obra ¢ a construgdo
do Prédio.

4 DO ALUGUEL

4.1  Pela locagdo prevista neste CONTRATO, a LOCATARIA pagarda ao LOCADOR um
aluguel mensal estipulado da seguinte forma:

(a)  a partir da imissdo da LOCATARIA na posse do Prédio, na forma prevista nas Cléusulas
3.5 ¢ 8, o aluguel sera de RS 40.000,00 (quarenta mil reais) mensais, até o momento em que a
LOCATARIA iniciar a operagio de sua loja no Prédio;

(b)  a partir do momento em que a LOCATARIA iniciar a operagdio de sua loja no Prédio, o
aluguel mensal passard a ser variavel, correspondente a 1% (um por cento) do faturamento bruto
da loja.

4.1.1 Nio obstante qualquer previsdo em sentido contrério neste instrumento, as Partes ajustam
que, s¢ 0 LOCADOR, por qualquer motivo, atrasar a conclusdo das obras, e a LOCATARIA for
imitida na posse do Prédio em qualquer momento entre novembro/2023 e fevereiro/2024, a
LOCATARIA somente comegard a pagar o aluguel a partir do més de margo de 2024, estando
isenta do aluguel referente aos meses anteriores.

42 O valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais) serd o valor minimo do aluguel mensal ao
Jongo do CONTRATO. Assim, se, em determinado més, o valor correspondente a 1% (um por
cento) do faturamento da loja nio atingir esse valor minimo, a LOCATARIA mesmo assim
pagara ao LOCADOR o valor de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais).

43 O aluguel somente passard a ser devido a partir da imisséo da LOCATARIA na posse do
Prédio, na forma prevista nas Clausulas 3.5 ¢ 8, ¢ observado também o previsto na Clausula 4.1.1.

44 A LOCATARIA pagard o aluguel através de deposito na conta corrente indicada pelo
LOCADOR ou através de boleto bancirio, até o dia 10 (dez) do més subsequente.
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45  Seincorrer em mora, descumprindo o prazo estipulado na cldusula acima, a LOCATARIA
pagaré os aluguéis acrescidos de multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito e de juros
moratorios de 1% (um por cento) a0 més ou fragdio de més.

4.6 O aluguel referido na Cléusula 4.1(a) sera corrigido anualmente, a contar da data de
 missio da LOCATARIA no Prédio, pela variagiio do IPCA/IBGE.

4.7 A partir do momento em que estiver vigente o aluguel descrito na Cléusula 4.1(b), a
LOCATARIA enviard mensalmente ao LOCADOR, no prazo de 10 (dez) dias a contar do
pagamento de cada aluguel, um relatorio demonstrando o faturamento da loja, que serviu como
base de calculo para definigdo do aluguel. O LOCADOR deverd manter em sigilo todas essas
informagdes, conforme Clausula 12.3.

48  Por se tratar de locagdio built to suit (art. 54-A, § 1° da Lei n° 8.245/91), as Partes, neste
ato, renunciam ao direito de postular a revisio judicial do aluguel mensal, com fundamento no art.
19 da Lei n° 8.245/91.

5 DAS DESPESAS E DOS ENCARGOS LEGAIS OU CONTRATUAIS

51 A LOCATARIA pagara, além do aluguel mensal fixado acima, todos os tributos, despesas
e encargos exigiveis sobre 0s Iméveis enquanto este CONTRATO estiver vigente, tais como
IPTU, dgua, esgoto, luz ¢ taxa de lixo, diretamente aos Orglios competentes, bem como pagard
anualmente, a partir da data inicial do prazo da locaglio, o prémio de seguro contra fogo
observando o disposto no artigo 1.346 do Caodigo Civil e no inciso VIII do artigo 22 da Lei de
Locagdes. O LOCADOR permancee 0 exclusivo responsével por quaisquer débitos ou passivos
de qualquer natureza relacionados aos Imoveis que tenham fato gerador anterior & imissdo da
LOCATARIA na posse dos Imoveis, incluindo eventual débito de IPTU decorrente de
recalculo/revisdo e langamento posterior do Poder Pablico, ainda que esse langamento seja feito
durante a vigéncia do CONTRATO.

511 Em relagio ao seguro obrigatério, as PARTES ajustardo em conjunto se serd contratado
diretamente pela LOCATARIA, tendo o LOCADOR como beneficiario, ou entdo pelo

LOCADOR, com o respectivo reembolso por parte da LOCATARIA. que o LOCADOR
contratar ou tiver contratado.

512 A LOCATARIA somente passard a ser responsivel pelos encargos previstos nesta
Clausula 5 a partir de sua imissdo na posse do Prédio, na forma prevista nas Cldusulas 3.5 ¢ 8.

6 DA GARANTIA LOCATICIA (FIANCA)

~ Neste ato, 0 BlAﬂQRir_presﬂta fianga em garantia total das obrigagdes assumidas neste
1 WCATMA, incluindo o principal e acessorios, ao longo de todo o prazo da
estituigac ﬂd@fPrédio, nos termos do art. 37, II, da Lei n°® 8.245/91.



62 Em caso de morte, exoneraglo ou insolvéncia do FIADOR, a LOCATARIA apresentaré
a0 LOCADOR nova garantia, no prazo de 90 (noventa) dias, sujeita 4 aceitagio do LOCADOR
(que ndo negard a accitagio de forma irrazoavel).

7 DAFINALIDADE OU DESTINACAO

A LOCATARIA utilizard o Prédio exclusivamente para fins comerciais, para estabelecer
nele sua loja, conforme sua atividade empresarial descrita em seu objeto social.

8 DO PRAZO

81 A locagio objeto deste CONTRATO vigerd pelo prazo determinado de 20 (vinte) anos, @
partir da data em quc 2 LOCATARIA for imitida na posse do Prédio, conforme Clausula 3.5,
observado também 0 previsto na Clausula 11.3.

82  Findo o prazo acima ajustado, s¢ a LOCATARIA permanecer no Prédio por mais de 30
(trinta) dias, sem oposigio do LOCADOR ¢ sem que as PARTES tenham expressamente ajustado
novo prazo determinado, presumir-se-a prorrogada a locagdio nas condigdes ajustadas, mas por
prazo indeterminado.

82.1 Estando o CONTRATO vigente a prazo indeterminado, qualquer das PARTES podera
denuncia-lo imotivadamente, sem snus ou multa, desde que mediante notificagio por escrito a
outra PARTE, com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias.

9 DA ALIENAGAO, REGISTRO E PREF ERENCIA

9.1 SeoLOCADOR pretender, de qualquer forma, alienar os Iméveis durante a vigéncia deste
CONTRATO, fica obrigado a conceder & LOCATARIA o direito de preferéncia na aquisigéo, em
ignaldade com terceiros, devendo o locador dar-lhe conhecimento do negécio (e de todas as suas
condigdes, incluindo prego ¢ forma de pagamento) mediante notificagfio judicial, extrajudicial ou
outro meio de ciéncia inequivoca, @ fim de que a LOCATARIA se manifeste no prazo de 30
(trinta) dias.

92 Se o LOCADOR alienar 0s Imoéveis durante a locagdo, o terceiro adquirente devera
respeitar este CONTRATO, nos seus exatos (ermos, até a conclusdo do prazo determinado descrito
na Clausula 8, nos termos do art. 8° da Lei n® 8.245/91.

83 O LOCADOR desde ja autoriza que a LOCATARIA, a seu critério, promova o registro
este CONTRATO no Oficio Imobilidrio competente, comprometendo-se 0 LOCADOR a
os, informagdes e documentos que sejam necessérios para a efetivago do registro
: :.: .exigéncias formuladas pelo Registro de Iméveis, inclusive, se
aémmanto do presente CONTRATO, com sua assinatura.

‘N
§

Pagina 8 de 12 V\“r



9.4  As custas para registro do CONTRATO junto ao Registro de Iméveis, incluindo taxas e
emolumentos, serdo suportadas pela LOCATARIA, com excegio das despesas que sejam
necessarias para regularizagdo dos Imoéveis, de seu titulo aquisitivo ou unificagiio (incluindo
averbagdo de construgdo), as quais serdo de responsabilidade do LOCADOR.

10 DAS BENFEITORIAS E INSTALACOES

10.1 A LOCATARIA recebera o Prédio nos termos e condigdes descritos no Laudo de Vistoria
Inicial, ¢ deveré devolvé-lo, ao final da locagdo, no mesmo estado, ressalvado o desgaste natural

decorrente do uso normal do Prédio. Cabem 8 LOCATARIA as despesas normais de manutengao,
conservagio ¢ limpeza do Prédio.

102 O LOCADOR ¢ obrigado (i) a entregar o Prédio em estado de servir ao uso a que se
destina, (ii) a manter, durante a locagfio, a forma e o destino do Prédio e (iii) a responder pelos
vicios ou defeitos anteriores & locagdo. O LOCADOR sera também o exclusivo responsavel, as
suas expensas, pela realizagdo das benfeitorias necessarias, que digam respeito a aspectos
estruturais, de seguranga ou de solidez do Prédio. Havendo necessidade de qualquer benfeitoria
dessa natureza, de responsabilidade do LOCADOR, a LOCATARIA o notificard para que a
providencie imediatamente. No caso de inércia por parte do LOCADOR, estas benfeitorias ou
reparos serdo realizados pela LOCATARIA, que serd indenizada pelo LOCADOR. Para fins
dessa indenizagio, a LOCATARIA fica desde ja autorizada a reter esses valores ¢ desconta-los
do aluguel devido, desde que devidamente comprovados.

103 O LOCADOR desde ja concorda e autoriza que a LOCATARIA, as suas expensas,
realize, no Prédio, as adaptagdes e benfeitorias necessarias ao exercicio de sua atividade comercial
e ao funcionamento e abertura da loja.

10.4 Ao final da locagdio, as PARTES ajustardo, de comum acordo: (i) se os Imoveis serdo
devolvidos ao LOCADOR com as benfeitorias realizadas pela LOCATARIA, hipétese na qual
elas se incorporariio aos Iméveis ¢ serdio indenizadas (e permitirdo o exercicio do direito de
retengiio), ou (ii) se essas benfeitorias (na totalidade ou em parte) serdio retiradas e levantadas pela
LOCATARIA, para que os Iméveis sejam entregues no estado descrito no Laudo Inicial de
Vistoria (ressalvado o desgaste natural decorrente do uso normal), se essa retirada for possivel.

Em relagiio as benfeitorias voluptudrias, a LOCATARIA terd sempre o direito de levanta-las,
desde que, com isso, ndio cause danos aos Imoveis.

10,5 Para fins de devolugio do Prédio, ao final da locagdo, as PARTES realizaréo, em conjunto,
uma vistoria, que sers formalizada em Laudo de Vistoria Final, contendo a descri¢éo do estado do
Prédio e eventuais desconformidades que precisem ser sanadas pela LOCATARIA, levando-se
- em conta 0 Laudo de Vistoria Inicial ¢ o previsto neste CONTRATO. Ap6s realizagio desses

reparos (ou se niio forem necessarios quaisquer reparos), as Partes formalizardo a devolugio das

2| Firma(s) reconhecida(s) na(s) fi(s). [ Pigina 9 de 12
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chaves ¢ da posse do Prédio ao LOCADOR por escrito, mediante documento assinado por elas
momento no qual serd considerada encerrada a locagio. ’

106 A LOCATARIA poderd utilizar a fachada do Prédio para a instalagio de publicidade das
suas atividades, objetivando a divulgagio ¢ a identificagio do nome comercial dos seus
estabelecimentos, ficando responsdvel pela obtengdo das autorizagbes junto aos Grgdos
competentes, bem como por todos 0s custos de instalagiio ¢ legalizagdo da publicidade.

11 DO INADIMPLEMENTO, PENALIDADES E EXTINCAO

11.1  Se qualquer das PARTES descumprir obrigagdo legal ou contratual, a outra deverd
notifica-la para sanar o inadimplemento em prazo razoével, considerando a natureza do
inadimplemento. Transcorrido o prazo sem que 0 inadimplemento seja sanado, a PARTE
prejudicada poderd resolver imediatamente 0 CONTRATO.

112 A PARTE que descumprir qualquer das clausulas deste CONTRATO, para a qual nio
exista penalidade especifica, pagard a outra multa no valor de 1 (um) aluguel vigente, sem prejuizo
de serem tomadas as demais medidas extrajudiciais € judiciais cabiveis. Quando estiver vigente o
aluguel varidvel, considerar-se-4 “aluguel vigente” a média de todos 0s alugueis varidveis até
entdo pagos pela LOCATARIA.

113 A LOCATARIA também pagard uma multa a0 LOCADOR se desocupar os Imoéveis
antes do término do prazo determinado ajustado na Clausula 8, a ser calculada da seguinte forma:

(a)  se arescisiio ocorrer antes mesmo do inicio do prazo da locagdo, conforme Clausula 8, a
multa sera equivalente a R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais);

(b) se a desocupagdo ocorrer durante o prazo de vigéncia da locagdio, porém antes de
completados 0s primeiros 10 (dez) anos de vigéncia, a multa serd equivalente a soma dos alugueis
correspondentes A0S MESES faltantes para a conclusdo desse periodo de 10 (dez) anos,
considerando-s¢ um aluguel mensal fixo de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais);

(¢)  se a desocupagiio ocorrer d qualquer momento depois de transcorridos 0s primeiros 10
(dez) anos de vigéncia do CONTRATO nilo haverd qualquer multa ou indenizagéo.

11.4 Além do previsto acima, a LOCATARIA poderé resolver imediatamente este
CONTRATO, scin 6nus, multa ou indenizagio, se: (i) por qualquer motivo, 0s Projetos nao forem
aprovados; (ii) s¢ 05 Projetos forem aprovados com restrigdes ou condicionantes que, a critério da
LOCATARIA, nio scjam adequados, gerem custo adicional excessivo ou limitem ou
inviabilizem a vtllizagio que pretende fazer dos Imoveis; ou (iii) se sobrevier qualquer outra
myam, ato ou 1estriglo do Poder Publico, em relagdo aos Projetos ou a qualquer'outro aspecto
' cis ou As PARTES, que inviabilize ou, a critério da LOCATARIA, possa
nente a destinagiio que pretende dar aos Iméveis e a atividade que
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12 DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1  Nos termos do Art. 58, inciso 1V, da Lei Federal n® 8.245/91, convencionam as PARTES
que toda ¢ qualquer notificago, citagiio ou intimagfio, nas agoes mencionadas no referido artigo,
sera realizada mediante cortespondéncia com aviso de recebimento, para 08 enderegos constantes
| do preambulo. obrigando-sc as PARTIS a comunicar a outra qualquer alteragio no enderego, 50b
1 pena de serem consideradas validas as comunicagoes encaminhadas para O enderego do
j prcﬁmbulo. ou para aquele que tiver sido fornecido mais recentemente.

s extrajudiciais entre as PARTES poderdo ser feitas também por e-rmail,
ficazes desde que @

12.1.1 As comunicngoe
para 08 seguintes cnderegos eletronicos, ¢ serdo consideradas vélidas € €
entrega seja suliciente mente comprovada:

(a) Se para © 1 OCADOR: taisabs@yahoo.com

(b) Separad 1LOCATARIA: viniciusmonaco@monacoatacado.com.br

122 As PARTES manterdo em sigilo as informagdes ndo publicas ou confidenciais da outra
PARTE de guc tomarci ciéneia em virtude da negociaglo, da conclusdo ou do cumprimento do
CONTRATO, sob pena de indenizagdo por perdas ¢ danos, sem prejuizo de outras penalidades

eventualmentc aplicaveis, sobrevivendo essa obrigagiio por 5 (cinco) anos ap6s a extingdo do

CONTRATO, independentemente da causa da extingdo.
12.3 Qualquer (olerancia de qualquer das PARTES em relagdo as obrigagdes assumidas no
4 considerada mera liberalidade, ndo gerando direitos para qualquer das

CONTRATO ser ‘
PARTES ncm podendo ser interpretada como rentincia, novagdo ou aditamento, podendo ©

cumprimento das obrigag0es ser exigido a qualquer tempo.

124 A LOCATARIA podera ceder 0 CONTRATO a terceiro mediante prévia autorizago por
escrito do LOCADU iX, que serd condicionada (i) & aceitagio, por escrito, pelo terceiro, de todas
as clausulas ¢ condigdes deste CONTRATO, em seus exatos termos; e (ii) 8 apresentagdo, pelo
terceiro, de garantia idonca ¢ compativel com o valor do aluguel em vigor. Cumpridos os critérios
aqui deseritos. 0 1 OCADOR compromete-se a manifestar sua aceitagdo, sendo que eventual
recusa devera scr devidamente motivada.

12.5 Este CONTRATO ¢ seus anexos, 0§ quais fazem parte integrante do CONTRATO, s6
poderdio ser validumente alterados mediante documento escrito ¢ assinado pelas PARTES.

13 DO KFORO
As PARTES elegem o Foro da Comarca de Cam o ;
. . ; e - po Bom (RS) para dirimir quaisquer
ﬂ W”ja, vémas‘ relaiivas ao CONTRATO, renunciando a qualquer outro, por mais privilegiado que
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assinam o presente instrumento em 02 (duas) vias

E, por estarem justis ¢ contratadas, as PARTES
as) lestemunhas, para que produza seus efeitos

de igual teor ¢ forma, na presenga de 02 (du

juridicos.

MACAMO ALIMENTOS EIRELI

MARCOS VINICIUS MONACO
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