INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO E
OUTRAS AVENCAS DE SALAO COMERCIAL DO
SHOPPING BELA VISTA

CAPITULO PRIMEIRO
DO QUADRO RESUMO

De um lado na qualidade de LOCADORA:

CONDOMINIO CIVIL EULUZ/JHSF, constituido por EULUZ EMPREENDIMENTOS
LTDA., com sede na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, na Avenida Centenario,
no. 2.992, Shopping Barra, 2°. Piso, inscrita no CNPJ/MF sob no. 15.129.950/0001-
98, € JHSF SALVADOR EMPREENDIMENTOS E INCORPORACOES S.A., com sede
em Salvador, Estado da Bahia, na Rua Afonso Celso, no. 60, inscrita no CNPJ/MF sob
no.  09.389.814/0001-34, neste ato representado por BELA VISTA
ADMINISTRADORA DE CONDOMINIOS E SHOPPING CENTERS S.A.;
doravante denominada LOCADORA;

e de outro lado, na qualidade de LOCATARIO(S-A-AS):

TOIL RESTAURANTE LTDA., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Siao
Paulo, na Rua 13 de maio, n® 1.947, Arco 406, Paraiso, CEP 05.856-570, inscrita no
CNP1J/MF sob n°® 68.346.576/0001-49, neste ato representada por RODRIGO
PLESSMANN PERRI, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da
Cédula de Identidade RG n° 25.973.675-2 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n©
264.874.558-06, residente e domiciliado na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o
Paulo, na Avenida Morumbi, n® 1.600, Casa 15, Jardim Leonor, CEP 05.606-100,
doravante denominado LOCATARIO (5-A-AS):

e, ainda, na qualidade de FIADOR(ES-A-AS):

FERNANDO LEITE PERRI, brasileiro, empresdrio, portador da Cédula de
Identidade RG n°® 4.233.865 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 118.028.478-04,
casado sob o regime da comunh3o de bens com EVELYN MARIA PLESSMANN
PERRI, brasileira, professora, portadora da Cédula de Identidade RG n® 4.120.705
SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n® 215,395.718-40, ambos residentes e
domiciliados na Cidade de S&o Pauio, Estado de Sdo Paulo, na Rua Janauba, n°
311, Vila Carioca, CEP 05.679-020, doravante denominado FIADOR(ES-A-AS).

Objeto da locacdo: Saldo Comercial n® 77.2/20 piso do SHOPPING BELA VISTA,
localizado em uma area compreendida entre as Ruas Thomaz Gonzaga e Cristiano
Buys, na Cidade de Salvador, Estado da Bahia.
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Nome Fantasia: VIVENDA DO CAMARAQ.

Ramo de Atividade: Comercializagdo de refeigdes rapidas com predomindncia em
frutos do mar, conforme mix de produtos da rede “Vivenda do Camardo”.

Area: 52,28 m2 aproximadamente.

Prazo: 60 (sessenta) meses - inicio na inauguracdo do shopping.

Aluguel Percentual: 6,00% (seis por cento) do faturamento bruto mensal da loja.

Aluguel Minimo Mensal Reajustavel: R$ 8.051,12 (oito mil, cinquenta e um reais e
doze centavos), observados os termos da cldusula 52 e seguintes.

A titulo de mera liberalidade, ajustam as partes que nos primeires 12 {doze) meses
de vigéncia da presente locac8o, o valor do aluguel mensal minimo acima descrito,
tera um desconto de 15,58% (quinze virgula cinquenta e oito por cento), do 139 ao
36° més de vigéncia da presente locagdio, o valor do aluguel mensal minimo acima
descrito, terd um desconto de 9,09% (nove virgula nove por cento), sendo certo que
referidos descontos ficam condicionados ao pontual pagamento do aluguel e demais
encargos devidos, nas datas contratualmente previstas para tanto, sob pena dos
mesmos serem desconsiderados pelas LOCADORAS, independentemente de qualquer
aviso, ou notificagdo judicial, ou extrajudicial da LOCATARIA., Os descontos aqui
previstos incidirdo sobre o valor do aluguel vigente no Cltimo més anterior ao do
reajuste, sem prejuizo, portanto, da corregdo estabelecida no contrato e, quando
cabivel, das revisbes do aluguel minimo estabelecidas por lei.

Reajuste: IGP-M/FGV (indice Geral de Precos de Mercado da Fundacio Getulio
Vargas), adotando-se como base 0 més de janeiro/2010.

Fundo de Promocgao: 20% (vinte por cento) do aluguel minimo mensal reajustavel,
de acordo corn as Normas Gerais e Estatuto Social, integrantes deste instrumento.

Coeficiente de Rateio de Despesas (“C.R.D.”): a ser definido pela LOCADORA.

Limite Maximo de Carga de Forga e Luz: 50 Kw (cinquenta quilowatt).

Demais Condigdes:

A) As partes estabelecem que a cldusula abaixo constante das Normas Gerais,
integrantes deste instrumento, passa a vigorar, conforme abaixo:

“14.12. Na hipétese do LOCATARIO promover a denincia da locagéo, devolvendo o
Saldao Comercial locado antes de findo o prazo contratual, conforme pravisto no artigo
4° da Lei 8.245/91,ficarad ele sujeito ao pagamento de multa, a qual, regra gue ja
atende a equidade e proporcionalidade previstas em lei, obedecera a escala seguinte:

;1-._ ﬂa
o

"

a) se a devolugdo ocorrer fios primeiros trinta e seis meses de locacdo, a multa sera

ha
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equivalente a 12(doze) vezes o valor do aluguel mensal minimo vigente;

b) se a devolugdo ocorrer entre o 370 e o 48° més do prazo da locagdo, a multa sera
equivalente a 9(nove) vezes o valor do aluguel mensal minimo vigente; e

¢) se a devolugéo ocorrer entre o 490 e 0 60° més do prazo de locacdo, ou até o final
do contrato, a multa serd equivalente a 6 (seis) vezes o valor do aluguel minimo
vigente.”

CONSIDERANDO QUE:

I- no més de junho de 2008 foi firmada a Escritura de Compromisso de
Compra e Venda, através da qual a sociedade controladora da LOCADORA se
comprometeu a comprar os imoveis localizados nas Ruas Thomaz Gonzaga e
Cristiano Buys, na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, imoveis estes devidamente
matriculados sob n%s 84.677, 84.597, 84.691 e 92.394, do 3° Oficio de Registro de
Imdveis de Saivador-BA para que, sobre mencionados imdveis, seja desenvolvido
um empreendimento imobilidric do qual constard, entre outros, um
empreendimento do tipe Shopping Center:

II- a LOCADORA fara erigir nos imoveis descritos, um empreendimento
imobilidrio do qual constard, necessariamente, um empreendimento do tipo
“Shopping Center”, cuja denominagéo serd a principio "Shopping Bela Vista”, com
inauguragdo estimada para o primeiro semestre de 2012, podendo, eventuatlmente,
ser prorrogada pelo prazo de até 360 (trezentos e sessenta) dias, excluindo-se
deste prazo, as interrupgbes resultantes de caso fortuito ou forca maior, conforme
definido em lei, sem que em decorréncia deste fato, seja devida qualquer
indenizacdo ou multa ac LOCATARIO(S-A-AS); e

II1- o LOCATARIO(S-A-AS) manifestou interesse em instalar uma loja no referido
SHOPPING BELA VISTA, no saldo comercial mencionado no Quadro Resumo.

O presente quadro resumo € parte integrante e complementar do Capitulo Segundo
do Instrumento Particular de Contrato de Locacio dos Saldes Comerciais do
SHOPPING BELA VISTA.

CAPITULO SEGUNDO
DA REGULAMENTACAO DA CONTRATAGAO

i P P21 Q0 T Dk CUMHA - OF INTERBAA
JIARA AP [E CAMAREO FRANCA . EBCREVEWTE
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Resolvem as partes, celebrar o presente Instrumento Particular de Contrato de
Locagdo e Outras Avencas dos Saldes Comerciais do SHOPPING BELA VISTA
(*Contrato de Locagdo”) que se regeri pelas cldusulas e condigbes a seguir
expostas, em acréscimo as estipulagbes inseridas no Quadro Resumo:
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1.2

1.3

2.1

2.2

2.3
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DOCUMENTOS INTEGRANTES E COMPLEMENTARES A ESTE
CONTRATO

Integram o presente instrumento, como se nele estivessem transcritos em
seu inteiro teor, para todos os efeitos de direito, os seguintes documentos,
05 quais seguem anexos € sdo devidamente rubricados pelas partes,
inclusive fiadores:

(i) Normas Gerais Complementares da Locacdo dos Saldes Comerciais do
SHOPPING BELA VISTA (“Normas Gerais"”);

(ii) Regimento Interno do SHOPPING BELA VISTA (“Regimento Interno”);

(iii) Estatuto da Associagdo dos Lojistas do SHOPPING BELA VISTA
("Estatuto™); e

(iv) Planta de Localizagdo do Saldo(des) Comercial{ais) no SHOPPING
BELA VISTA.

0 LOCATARIO(S-A-AS) e os FIADORES declaram conhecer o inteiro teor dos
documentos acima relacionados, a eles aderindo integralmente.

0] LOCATARIO(S—A-AS) e os FIADORES declaram ainda, que receberam

-neste ato copia de cada um dos documentos especificados no item 1.1

supra.

DO OBJETO

Pelo presente instrumento, a LOCADORA da em locagdo ao LOCATARIO(S-A-
AS) o saldo comercial indicado no QUADRO RESUMO.

O saldo comercial acima mencionado integra o SHOPPING BELA VISTA,
localizado numa &rea compreendida entre as Ruas Thomaz Gonzaga e
Cristiano Buys, na Cidade de Salvador, Estado da Bahia.

A LOCADORA assegura ao LOCATARIO(S-A- -AS) a utilizagdo do saldo
comercial, durante o prazo de locacdo, nos termos ora estabelecidos, sem
que se confira ao LOCATARIO(S-A- -AS) qualquer exclusividade para explorar
no SHOPPING BELA VISTA, o ramo de comércio para o qual se destina esta
locagéo, conforme indicado ne QUADRG RESUMO.

As partes convencionam, ainda, que toda e qualquer obra a ser efetuada no
saldo comercial sé podera ser realizada se o mesmo estiver devidamente
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3.1

3.2

4.1

4,2

4.3
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tapumado, sendo que 0s custos correrdo por conta e risco do LOCATARIO(S-
A-AS), ficando o mesmo responsével por eventuais danos.

DO RAMO DE ATIVIDADE

O saldo de uso comercial destina-se exclusivamente a exploracdo das
atividlades descritas no QUADRO RESUMO, as quais deverao
obrigatoriamente ser desenvolvidas desde a data de inauguracdo da loja. E
vedado ao LOCATARIO(S-A-AS), em qualquer hipdtese, independentemente
de sua finalidade social, sem © expresse consentimento por escrito da
LOCADORA, observados os preceitos das Normas Gerais, alterar essa
destinacdo, ainda que para amplia-la ou diminui-la.

E vedado ao LOCATARIO(S-A-AS), ainda, em qualquer hipétese,
independentemente de sua finalidade social, sem o expresso consentimento
por escrito da LOCADORA, observados os preceitos das Normas Gerais,
alterar o nome fantasia do estabelecimento, especificado no QUADRO
RESUMO,

DO PRAZO DE LOCACAOD

O prazo da presente locagéo € o expresso no QUADRO RESUMO e terd inicio
na data da inaugura¢do do Shopping, terminando no dltimo dia respectivo,
sendo que a sua eventual prorrogacio, renovagdo efou reconducdo, a
locacdo continuard regida, por instrumento proprio, pelas condigdes
constantes deste instrumento e por todas as dernais que dele fazem parte
integrante, como as estabelecidas nas Normas Gerais, no Regimento
Interno, no Estatuto da Associagdo de Lojistas, na Planta de Localizagdo e no
Manual de Instalagdo.

Decorrido o prazo contratual, a locacdo e as demais avencas extinguir-se-&o,

de pieno direito, devendo o LOCATARIO(S-A-AS) devolver o imdvel locado
em perfeitas condigbes de uso, independente de qualquer aviso, ou
notificagdo judicial, ou extrajudicial.

O presente contrato tem por objeto a locacdo de coisa futura, cuja
implementac&o € objeto de programa especifico, estando prevista para até o
primeiro semestre de 2012, podendo, eventualmente, ser prorrogada pelo
prazo de até 360 (trezentos e sessenta) dias, excluindo-se deste prazo, as
interrupgdes resultantes de caso fortuito ou forga maior, conforme definido
em lei, sem que seja devida qualquer indenizagdo ou multa ao
LOCATARIO(S-A-AS).

Caso a LOCADORA verifique, até o primeiro semestre de 2011, a
impossibilidade, por fatos supervenientes e alheios a sua vontade, de
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entregar a loja ao LOCATARIO(S-A—AS), aquela podera resolver o presente
instrumento, sem que caiba ao LOCATARIO(S—A—AS), o recebimento de
quaiquer indenizagdo ou reparagao a qualquer titulo, inclusive eventuais
danos emergentes, lucros cessantes ou dano moral.

5. DO ALUGUEL

51 O LOCATARIO(S-A-AS) pagard mensalmente & LOCADORA, a titulo de
aluguel, a quantia equivalente ao percentual expresso no QUADRO RESUMO,
incidente sobre o Faturamento Bruto do LOCATARIO(S-A-AS) com a
exploragdo da loja ora locada, designado Aluguel Percentual, o qual ndo
podera ser inferior ao Aluguel Minimo Mensal Reajustavel, também expresso
no QUADRO RESUMO,

5.2 O conceito de Faturamento Bruto acima mencionado encontra-se na Clausula
7.2 e seguintes das Normas Gerais,

5.3 O aluguel minimo mensal reajustdvel, expresso no QUADRO RESUMO, sera
corrigido monetariamente até a data de inicio da locacdo, de acordo com a
data base, também prevista no QUADRO RESUMO, ¢, a partir dai, reajustado
a cada 12 {doze) meses, de acordo com a variagdo positiva do IGPM/FGV
(indice Geral de Precos de Mercado da Fundagdo Getllio Vargas), verificada
no periodo.

5.3.1 Na falta do indice estipulado acima, aplicar-se-a o IPC/FIPE (indice de
Pregos ao Consumidor da Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas) ou,
na falta deste, outro indice de precos oficial, indicado pela LOCADORA, que
reflita a variagdo dos pregos verificada no periodo.

5.3.2 Fica desde ja estipulado entre as partes, em cardter irrevogavel e
irretratével, que se em virtude de lei subseqilente vier a ser admitida a
atualizagdo do valor do aluguel em periodicidade inferior & prevista neste
instrumento, o reajuste do aluguel passard imediata e automaticamente a
ser realizado na menor periodicidade permitida em lei, desde a data do
Ultimo reajuste praticado, independentemente, de qualquer formalidade,
ficando entendido que, no siléncio da lei, serd adotada a correcdo monetaria
em bases mensais.

5.4 Caso a variagdo do indice acima estipulado verificada no periodo para
reajuste, venha a ser negativa, a mesma ndo sera aplicada sobre o valor do
aluguel aqui estipulado.

O aluguel mensal do saldo comercial sera devido pelo LOCATARIO(S -A-AS) a
partir da data da inauguragéo do Shopping.

)

[ [ MATHEUS MAERHAS BORGES - ESCREYENTE
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5.6 No més de dezembro de cada ano, o aluguel mensal minimo reajustével
devido corresponderd ao dobro do seu valor vigente.

5.7 O valor correspondente ao aluguel minimo mensal reajustivel serd devido
no primeiro dia Otil posterior ao més vencido, ficando entendido que, para os
efeitos desta cldusula, sé se considera dia dtil aquele em que houver
expediente bancario regular.

5.8 Sempre que o aluguel percentual for superior ao aluguel minimo mensal
reajustavel, o LOCATARIO(S-A-AS) pagara & LOCADORA a respectiva
diferenga apurada, refletida sobre o aluguel, até o dia 10 (dez) do més
subsequente ao vencido, prorrogando-se o pagamento para o primeiro dia
util seguinte, sempre que o vencimento cair em data na qual ndo haja
expediente bancario regular.

6. DAS DEMAIS DESPESAS DE LOCACAO

6.1  Juntamente com o aluguel minimo mensal reajustavel, o LOCATARIO(S—A-
AS) pagara a LOCADORA:

a) todos os impostos, taxas, contribuigdes e demais tributos gue incidam ou
venham a incidir sobre o imdvel locado, inclusive o Imposto Predial
Territorial e Urbano;

b) a parte que Ilhe couber nas despesas comuns do Shopping, tal como
definidas nas Normas Gerais e no Quadro Resumo, sendo que a cobranca
sera efetuada de forma antecipada, conforme orgamento, tendo inicio 90
(noventa) dias antes da inauguragdo do SHOPPING BELA VISTA;

€) as despesas especificas relativas ao saldo comercial, tais como: energia
elétrica, ar condicionado, dgua,gas; e

d) contribuigdo para o Fundo de Promogdo no valor indicado no QUADRO
RESUMO deste instrumento, cobranca essa que terd inicio e vencimentos
sucessivos nas mesmas datas de recolhimento das despesas comuns de que
trata a letra “b"supra.

6.2 Os pagamentos a que se referem os itens “a” e “b” serdo feitos
antecipadamente, observado o orcamento elaborado pela administradora do
Shopping.

6.3 Todos os pagamentos devidos pelo LOCATARIO(S-A—AS) serdo feitos a
LOCADORA ou a quem ela indicar.

7. DAS OBRAS, DAS BENFEITORIAS, DA INDENIZAGCAO E DO DIREITO

DE RETENCAO {%
#

: o
SOMA JAR2E P2 COSTA DA CNNA - OF SNTERBLA
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7.1 0 LOCATARIO(S-A-AS) ndo podera realizar na area locada quaisquer obras,
modificagbes ou introdugdo de benfeitorias sem prévia autorizacdo, por
escrito, da LOCADORA.

7.1.1 As benfeitorias acaso introduzidas na area locada, sejam necessarias, lteis
ou voluptuarlas, incorporar-se-§0 ao saldo comercial, ndo assistindo ao
LOCATARIO(S—A AS) o direito a indenizagdo por quaisquer benfeitorias
realizadas ou de retengdo pelo valor das benfeitorias.

7.1.2 Sem prerzo do disposto nos itens 7.1 e 7.1.1 supra, finda a locagdo, o
LOCATARIO (5-A-AS) podera levantar, exclusivamente as benfeitorias
removiveis se, pela remog&o, ndo causar dano ao saldo comercial.

8. DA GARANTIA

8.1 Todas as obrigagSes assumidas pelo LOCATARIO(S -A-AS), neste contrato,
sdo garantidas por fianca, assumindo os FIADORES, ja qualificados e infra-
assinados, neste ato, a cond|gao de principais pagadores, responsdveis
solidariamente com o LOCATARIO(S -A-AS), por todas as obrigacdes
contraidas neste instrumento, principais e/ou acessdrias, até a efetiva
devolugdo do imovel, persistindo a garantia inclusive durante eventuais
prorrogacdes e renovagdes deste contrato, tanto decorrentes da lei como
resultantes de subseqientes acordos de vontade. Os FIADORES renunciam
inclusive e principalmente aos beneficios previstos nos artigos 827, 835,
838, I, IT e III, e 839 do Cddigo Civil, bem como ao previsto nos artigos 77
inciso 1, e artigo 595, ambos do Cddigo de Processo Civil.

8.2 As partes subscritas e firmadas, inclusive e especialmente os FIADORES
declaram, expressamente, conhecer as disposicdes e conteldo deste
Instrumento e de seus anexos, assumindo, conjunta e solidariamente, a
responsabilidade pelo cumprimento de todas as obrigacbes, condigbes e
demais ajustes estabelecidos nesta avenga e respectivos instrumentos
conexos, incluindo, mas sem limitagdes, o pagamento do aluguel mensal
(percentual e minimo), a contribuicdo para ¢ Fundo de Promocdo e as
despesas de locagdo, assim como obrigacdes decorrentes de estragos,
avarias, danos causados & LOCADORA ou a terceiros, multas, juros e
correcdo monetdria, que possam ser reivindicados, como decorréncia de
qualquer desses fatos. Além disso, os FIADORES responderdo também
perante a LOCADORA pelas diferencas de aluguéis, seus acessorios, custas e
despesas judiciais e extrajudiciais e honordrios periciais e advocaticios
apurados em quaisquer agSes judiciais havidas entre ela e o LOCATARIO(S-
A-AS), em especial agdo renovatéria e revisional de aluguel, quer oriundas
de acordo, quer de decisdo judicial.

0] LOCATARIO(S-A-AS) € os FIADORES asseguram & LOCADORA o direito de
regresso, com a faculdade de proceder & denunciagéo da lide, sempre gue a
ORA for acionada por terceiros, inclusive usuarios do SHOPPING BELA

19 w -
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8.3

8.4

8.5

9.1

#ido possuindo isoladameme qualquer vador ou forga contrainal

VISTA, relativamente a pleito que tenha por base, mesmo que apenas em
tese, situagdo cuja responsabilidade seja atribuivel, direta ou indiretamente,
ao LOCATARIO(S-A-AS). Caso a agdo movida contra a LOCADORA seja
julgada procedente e, ao desfecho da denunciacdo, a LOCADORA venha a .
ser condenada ac pagamentc de honorarios de advogado em favor do
patrono do LOCATARIO(S-A-AS), este deverd reembolsar a LOCADORA pelo
respectivo desembolso.

O LOCATARIO(S-A-AS) obriga-se, desde logo e sempre gque solicitado pela
LOCADORA,a comprovar a idoneidade financeira dos FIADORES indicados
neste contrato, ou dos que vierem a substitui-los, através da demonstracéo
e entrega a LOCADORA de certiddes atualizadas expedidas pelos
competentes Cartérios de Registro de Imdveis, capazes de comprovar que
os referidos FIADORES sdo idoneos financeiramente e proprietarios de bens,
sobre os quais ndo recaem quaisquer gravames.

Na hipétese de o contrato de locacdo passar a viger por prazo
indeterminado, o LOCATARIO(S-A—AS) se obriga a obter dos FIADORES e a
entregar a LOCADORA, no prazo maximo de 5 (cinco) dias contados do inicio
da vigéncia indeterminada, um novo instrumento de fianca, subscrito por 2
(duas) testemunhas, através do qual os FIADORES declarem permanecer
como garantidores da locagdo, solidariamente responsaveis com o
LOCATARIO(S-A—AS) pelo fiel e cabal cumprimento de todas as obrigagdes
contratuais.

Sob pena de responder civil e criminalmente pela falsa afirmacgdo, os
FIADORES, assumindo o estado civil de solteiros, viuvos, separados ou
divorciados, declaram, em carater irrevogdvel e irretratdvel, que possuem o
referido estado civil e que ndo mantiveram, em qualquer época, ou mantém,
convivéncia com qualquer pessoa, razio pela qual os declarantes FIADORES
sdo os unicos proprietdrios dos bens mdveis e iméveis que possuirem, bem
como o serdo dos que futuramente venham a adquirir.

DA LIMITAGAO DE ENERGIA ELETRICA

O LOCATARIO(S-A-AS) obriga-se a respeitar e observar a carga maxima de
energia elétrica do saldo comercial ora locado, fixada no QUADRO RESUMO,
inclusive durante a realizacdo das obras e durante o funcionamento do saldo
comercial,

DAS NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES

As Normas Gerais entregues neste ato ao LOCATARIO(S-A—AS) e aos
FIADORES, e adendos afins, contém regras e obrigagbes de carater geral da
Iocagéo disciplinadoras, inclusive, do funcionamento do “Shopping Center” e
tgiro

MESHAS BORGES - ESCREYENTE
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teor, para todos os efeitos de direito, obrigando portanto as partes a seu
cumprimento, constituindo, sua inobservancia, infracio contratual com as
conseqiéncias dai advindas.

10.2 As disposicdes deste instrumento prevalecerdo sobre aquelas constantes das
Normas Gerais supramencionadas, naquilo que conflitarem.

10.3 As normas enunciadas neste instrumento, em relagdo ao LOCATARIO(S-A-
AS), aplicar-se-30 as sublocatérias ou cessiondrias legitimadas em
decorréncia de consentimento prévio por escrito da LOCADORA.

11. DA CESSAO OU EMPRESTIMO DOS SALOES COMERCIAIS

11.1 Fica expressamente vedado ao LOCATARIO(S-A-AS), sem o consentimento
prévio e por escrito da LOCADORA, ceder, transferir, sublocar ou emprestar,
total ou parcialmente a outrem o saldo comercial, ou, de qualquer forma,
permitir a terceiros o uso do saldo comercial, sob pena de resolugdo de
pleno direito da locacdo, independentemente de prévia notificacdo ou
interpelagdo judicial ou extrajudicial.

11.2 Para fins do disposto no item 11.1 supra, equipara-se d cessdo da locacdo a
aiteragdo do controle societdric do LOCATARIO(S-A-AS) sem o
consentimento da LOCADORA, dada a natureza “intuitu personae” da
presente locagdo.

11.3 Todas as solicitages de consentimento da LOCADORA para as cessdes ou
transferéncias aludidas nos itens 11.1 e 11.2 supra, deverdo ser formuladas
com 30 (trinta) dias de antecedéncia, acompanhadas de todos os dados
necessarios & sua apreciacdo, inclusive quanto a eventuais garantias
oferecidas, sendo de exclusiva competéncia da LOCADORA a decisdo sobre
essas matérias ou quaisquer outras que afetem as disposicdes e/ou
garantias contratuais.

11.4 Desde que ocorra a prévia e expressa anuéncia da LOCADORA nos casos
previstos na clausula 11.1 o cedente pagara a LOCADORA,
independentemente das outras obrigagbes em gque a cessiondria ficara
contratualmente sub-rogada, uma taxa equivalente a 06 (seis) vezes o
aluguel minimo mensal reajustavel vigente, devido no ultimo més pelo
LOCATARIO(S-A AS), atualizada até a data do efetivo pagamento, pelo
critério da Clausula 52 supra.

§ unico - As partes estabelecem que, por liberalidade da LOCADORA e t3o somente
para a primeira transferéncia a um franqueado e/ou franqueador ou para
uma sociedade que comprovadamente faz parte do mesmo conglomerado do

n..mmﬁuu....ew.m,ﬁ LOCATARIO(S-A- -AS), com a condigSo essencial que continuem operando o
Anbﬂmnmua

v e sex  nNome fantasia, a finalidade e a qualidade da operagdio e mercadorias aqui

contratados e ainda, que a haja a prévia e expressa aprovg€dh da
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LOCADORA, bem como se os documentos solicitados por esta ultima, a
época, estejam em termos, o LOCATARIO(S-A-AS) ficara isento no
pagamento da taxa de transferéncia acima mencionada.

11.5 Todas as obrigagbes aqui estipuladas em relagdo ao LOCATARIO(S-A—AS) do
saldo comercial, aplicar-se-8o aos cessionarios legitimados em decorréncia
de consentimento prévio e por escrito da LOCADORA.

12. DA RENOVAGAO E DA PRORROGACAO

12.1 No caso de eventual prorrogacdo ou renovacio compulsdria do contrato. de
locacdo serdo mantidas em vigor todas as cldusulas estabelecidas no
contrato renovando e nos instrumentos que [he sdo conexos, as quais, em
conjunto, compdem a estrutura normativa do “SHOPPING BELA VISTA",
constituindo a sua preservacdo da condicdo de negocio para a locagdo de
saldo comercial. Entre as cldusulas locaticias a serem mantidas, cabe
especial destaque para a necessidade de preservagao, sem modificacdes, da
que institui o aluguel percentual e define a sua respectiva aliquota, assim
como das que estabelecem as regras de rateio de despesas, adiante
detalhadas e se for o caso. No que respeita ao aluguel minimo mensai
reajustavel, seu arbitramento judicial deverd sempre levar em conta o
método comparativo, com base somente em lojas situadas no préprio
"SHOPPING BELA VISTA”, com a preservacio de todas as demais condigbes
econdmico-financeiras e operacionais da avencgas, tais como, quando
estipuladas, as cldusulas referentes a aluguel minimo mensal reajustavel em
dobro em dezembro, regras de reajustamento monetirio de obrigagdes e de
escalonamento de valores, instituicio de penalidades, regras .de
funcionamento harmdnico do empreendimento, entre outras do citado
conjunto de clausulas que conforma a estrutura normativa do "SHOPPING
BELA VISTA",

13. DISPOSICOES GERAIS

13.1 Fica acordado que no caso de pretender o LOCATARIO(S-A—AS) promover a
denuncia do presente instrumento de locagdo, antes da inauguracdo do
Shopping, as partes, desde ja, fixam uma multa no valor de 12 (doze) vezes
0 aluguel minimo mensal vigente, atualizada até a data do efetivo
pagamento, pelo criterio da Clausula 53 supra.

13.2 O presente instrumento € celebrado em cardter irrevogavel e irretratavei,
obrigando as partes, seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo, valendo
0 mesmo como titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585,
inciso II do Codigo de Processo Civil, sendo imediatamente exigido por nao ;
cumprimento, independente de notificacdo judicial ou extrajudicial. ?

Yie  (
#

Pl . ESCREVENT




Eta pdging & wnegranre do INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LK ACAD E QUTRAS AVENCAS LE SA LA COMERCIAL 1
SHOPPING em Satvador - BA, firmado vnire CONDOMINIO CIVIL EULUZ/HSF e "7, RESTAURANTE LIDA. " (VIVENDA DO CAMARICY

13.3

13.4

14.

141

14.2

15.
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As partes esclarecem ter pleno conhecimento de que os efeitos da mora, do
inadimplemento e as respectivas penalidades estdo disciplinados nas
Normas Gerais, de cardter complementar a este instrumento e, portanto,
inteiramente aplicdveis a presente locagdo.

9] LOCATARIO(S-A-AS), como condicdo essencial deste contrato, renuncia,
expressamente, em carater irrevogavel e irretratdve! ao direito de
preferéncia a aquisicdo do saldo comercial objeto desta locagdo, na hipétese
de alienagdo, pela LOCADORA, da unidade isolada ou de cota/frac8o ideal do
empreendimento a investidores, ficando, portanto, desde ja, dispensada a
expedicao da notificacdo de que trata o artigo 27, /n fine, da Lei n® 8245, de
18/10/1991, para o eventual exercicio desse direito ora expressamente
renunciado.

DA CITACAO, INTIMACAO OU NOTIFICAGAO

0] LOCATARIO(S-A—AS) desde ja autoriza que toda e qualquer citacdo,
intimagdo ou notificagdo podera ser feita mediante correspondéncia com
aviso de recebimento ou fac-simile, inclusive a enderecada para a propria
loja objeto deste contrato. Para esse efeito, sob pena de infragdo contratual,
0 LOCATARIO(S—A—AS) obriga-se a apresentar a LOCADORA, por escrito, no
prazo maximo de 30 (trinta) dias a partir do inicio da locacdo, nimero de
fac-smile para o qual poderdo ser dirigidas citacBes, intimacdes ou
notificagdes, presumindo-se recebidas tais comunicacdes pela sua simples
transmissdo para tal nimero. Caso o LOCATARIO(S-A-AS) altere o ndmero
de seu fac-smile destinado ao recebimento de atos dessa natureza, deverd
informar tal alteragdo a8 LOCADORA, por escrito, passando a prevalecer o
novo numero a partir da ciéncia formal da LOCADORA a esse respeito.

0 LOCATARIO(S-A-AS) e 0s FIADORES se outorgam reciprocamente, de
forma irretratavel e irrevogavel, poderes para receber citagdo e intimagdo
judiciais, bem como notificacdo judicial ou extrajudicial, emergente de
qualquer agdo ajuizada ou procedimento instaurado pela LOCADORA com
fundamento neste contrato de locagdo, ou em qualquer circunstincia direta
ou indiretamente a ele relacionada.

DO FORO

Fica eleito o foro da Comarca de Salvador - BA, para solucionar quaisquer
dividas ou litigios decorrentes do presente contrato e dos documentos a ele
anexos, renunciando as partes a qualquer outro, por mais privilegiado que
seja ou venha a ser.
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irrevogavel e irretratdvel, entre as partes e seus sucessores a qualquer titulo, para
que produzam um so efeito.

Salvador, 16 de julhg/te

LOCADORA
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