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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO
PARA FINS NAO RESIDENCIAIS E OUTRAS AVENCAS
DA ANPPLA NEGOCIOS E PROPRIEDADES LTDA.
QUADRO RESUMO

(1) — Dados do LOCATARIO

Pessoa Juridica: W.M. LOTERIAS LTDA -ME

CNPJ/MF: 02.819.029/0001-25

Endereco: Rua Gerénimo Caetano Garcia, n° 270, Loja 03, Bairro Centro, CEP
07901-000

Cidade: Francisco Morato/SP

E-mail: wmloteriasltda@gmail.com

Telefone: (11) 96571-7227

(2) - Objeto da Locacéao
Unidade: Loja 09

Piso Térreo

Area Privativa: 37,22 m?
Encargos comuns

(3) - Finalidade da Locacédo e Denominac¢do da Unidade

Para atividades de comercializacdo de loterias por prognosticos, loteria federal e
instantanea e demais produtos autorizados pela CEF, conforme objeto social do
Locatario. Denominacédo a ser utilizada: Lotérica Ganesh

(4) - Prazo de Vigéncia: 60 (sessenta) meses

Termo Inicial: 01/11/2021
Termo Final: 31/10/2026

(5) - Aluguel:

Aluguel mensal minimo: R$ 3.700,00 (trés mil e setecentos reais) a ser pago todo dia
15 do més subsequente ao vencido ou pro-rata die, quando de més nao completo.
Més de reajuste: novembro

(6) - Condi¢cdes Técnicas e Operacionais da Unidade:
Dentro dos pardmetros estabelecidos no Caderno Técnico para 0 Empreendimento.

(7) - Forma de Garantia
Sem garantia

(8) - Documentos do LOCATARIO apresentados:

Certidédo da Receita Federal (_)
Contrato Social do Locatéario (X)
Certiddo do INSS (_ )

Certiddo Negativa de Protestos (_ )
Justica Federal (_)

SERASA/SPC (_ )

Certiddo do FGTS ()
CNPJ (X)

Distribuidores Civeis (__)
Distribuidor Trabalhista (__)
Documentos Pessoais (_ )

(9) - Observacdes/condicbes especiais:

9.1 — As despesas especificas serdo pagas conforme o consumo do LOCATARIO.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO
PARA FINS NAO RESIDENCIAIS E OUTRAS AVENCAS

De um lado:

(I) ANPPLA NEGOCIOS E PROPRIEDADES LTDA., empresa inscrita no CNPJ -MF n°
06.301.247/0001-24, com sede na cidade de Francisco Morato- SP, na Rua Gerénimo
Caetano Garcia, n° 270, 3° Piso, sala 09, Bairro Centro, CEP 07901-000, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social, doravante denominada "LOCADORA",
e, de outro lado,

() como LOCATARIO, a pessoa natural ou juridica nomeada no item 01 do Quadro
Resumo, acima mencionado;

CONSIDERANDO QUE:

(A) a LOCADORA é titular dos direitos de renda sobre imével situado de frente com a
Rua Gerénimo Caetano Garcia, n° 270, cuja entrada lateral se faz pela Rua Progresso,
n° 59, na Cidade de Francisco Morato, Estado de Sao Paulo, onde foi construido um
empreendimento denominado Novo Shopping Morato;

(B) o Shopping Morato é composto de unidades néo residenciais e é regulamentado
por seu Regimento Interno;

(C) o LOCATARIO tem interesse em locar uma das unidades do Shopping Morato,
conforme detalhadamente enunciada no Quadro Resumo;

desta forma, as Partes celebram o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE
CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL PARA FINS NAO RESIDENCIAIS E OUTRAS
AVENCAS ("Contrato"), que se regera pelas clausulas e condi¢cdes que seguem e seus
anexos:

CAPITULO 1 - DOCUMENTOS INTEGRANTES DESTE CONTRATO:

1.1. Integram o presente Contrato, como se nele estivessem integralmente transcritos,
para todos os fins e efeitos de direito:

- Quadro Resumo;

- Regimento Interno do Shopping Morato

- Planta de localizagdo da UNIDADE objeto deste contrato;

- Caderno Técnico para o Empreendimento.

1.2. O LOCATARIO declara expressamente conhecer os documentos mencionados na
Clausula 1.1. acima, aos quais adere integralmente, reconhecendo que seu respeito e
observancia constituem condi¢6es da locagéo, recebendo, neste ato, uma cépia de cada
um deles, valendo este Contrato como recibo dos mesmos.

1.3. Podera a LOCADORA alterar o Regimento Interno, encaminhando ao LOCATARIO
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as alteracdes que deverdo ser observadas, em beneficio de todos os lojistas, sem
prejuizo das condi¢des negociais firmadas entre as Partes.

CAPITULO 1l - IMOVEL E SUA DESTINACAO:

2.1. Constitui objeto da presente locacdo a UNIDADE descrita no Quadro Resumo, item
(2), a qual ¢é aceita pelo LOCATARIO nas condi¢cdes que se encontra, sem qualquer
ressalva, conforme planta rubricada pelas partes, mencionada 1.2, acima.

2.2. A finalidade da locacao é a expressa no item (3) do Quadro Resumo.

2.3. Independentemente do objeto social do LOCATARIO, a presente locacao é restrita
a finalidade acima mencionada, a qual ndo podera sofrer qualquer variacdo, ampliacao
ou alteragéo, sem prévia e expressa concordancia da LOCADORA.

2.4. A LOCADORA assegura ao LOCATARIO a utilizagdo da UNIDADE durante o prazo
da locagéo, de acordo com o estabelecido no presente Contrato e seus anexos, sem
qualquer exclusividade no ramo de comércio/servigco para o qual se destina, prazo este
que é expressamente mencionado no item (4) do Quadro Resumao.

2.5. Toda e qualquer obra ou reforma a ser efetuada na UNIDADE s6 podera ser
realizada mediante autorizacdo expressa da LOCADORA. Em ocorrendo tal
autorizacdo, a UNIDADE devera ser fechada e sua fachada devera ser isolada através
de meios que impecam a visdo da obra em execucdo e a obra devera ocorrer nos
horarios estabelecidos no Regimento Interno, bem como em concordancia da
Administracdo do Shopping Morato, de forma a ndo impedir as atividades normais do
empreendimento.

2.5.1. As suas obras, instalagbes e decoracdes eventualmente realizadas pelo
LOCATARIO, devidamente autorizadas pela LOCADORA, devera(do) se ajustar as
exigéncias técnicas constantes do Caderno Técnico do Empreendimento, documento
acessorio ao presente Contrato, elaborado pela LOCADORA. O LOCATARIO arcara
com a execucgdo e os custos de toda obra, montagem, acabamento e instalacdo da
UNIDADE locada, obrigando-se, ainda, a manté-la em funcionamento conforme
disciplinado neste Contrato de Locagdo e nos documentos que lhe sdo complementares.

2.6. No Alvaréa ou Licenca de Funcionamento do LOCATARIO, para o exercicio de sua
atividade na UNIDADE, somente podera prever a finalidade expressa no item (3) do
Quadro Resumo.

2.7. A numeracao atribuida a UNIDADE objeto deste contrato é de exclusiva gestdo do
Shopping Morato, podendo a LOCADORA, a qualquer tempo, altera-la, comunicando o
LOCATARIO, por escrito, com a nova identificagdo da UNIDADE, valendo as
comunicac¢des que forem feitas pela LOCADORA, para todos os fins de direito, como
aditamento ao presente contrato.

CAPITULO 1l - DENOMINACAO DA UNIDADE:
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3.1. A denominacgdo obrigatéria da UNIDADE é a expressa no item (3) do Quadro
Resumo e ndo podera ser alterada sem 0 prévio e expresso consentimento da
LOCADORA.

3.2. Caso 0 LOCATARIO, sendo um franqueado, venha a perder o direito de utilizar da
denominag¢do prevista no item (3) do Quadro Resumo, o presente Contrato sera
resolvido, na medida em que tal fato configura infragdo contratual, independentemente
das razbes apresentadas para tal perda.

3.2.1. Ressalva-se ao LOCATARIO o direito de indicar, por escrito, com no minimo 30
(trinta) dias de antecedéncia para evitar a paralisacdo das atividades da UNIDADE,
outra marca, reservado a LOCADORA, segundo seu critério e arbitrio exclusivo, aprovar
ou ndo a substituicdo pretendida.

CAPITULO IV — PRAZO DE LOCACAO:

4.1. O prazo da locacao é o estabelecido no item (4) do Quadro Resumo, tendo seu
inicio e término na data ali indicada, impreterivelmente, independentemente de qualquer
notificacéo, judicial ou extrajudicial.

4.2. A UNIDADE seré inaugurada impreterivelmente até a data prevista no item (4) do
Quadro Resumo. O ndo cumprimento pelo LOCATARIO, da obrigacdo ora prevista
importard em infragdo do presente Contrato, estando a mesma sujeita a aplicagdo das
penalidades dispostas contratualmente.

4.3. Decorrido o prazo da locagdo e as demais avengas, extinguir-se-a o presente
contrato de pleno direito, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo judicial

ou extrajudicial.

CAPITULO V — ALUGUEL E ENCARGOS LOCATICIOS:

5.1. O LOCATARIO pagara mensalmente a titulo de aluguel, o valor fixo mencionado no
item (5) do Quadro Resumo (“Aluguel Mensal”).

5.1.1. Fica estipulado que o Aluguel Mensal Minimo devido pelo LOCATARIO a partir
do termo inicial indicado no campo 04 do Quadro Resumo, correspondente nesta data
aos valores indicados no Campo 5 do Quadro Resumo, serdo reajustados a cada 12
(doze) meses, com base na variacdo positiva do IGPM, divulgado pela FGV, ou, na falta
deste, pelo IPCA - indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo
IBGE, ou na falta deste pelo IGP-DI (indice Geral de Precos — Disponibilidade Interna,
coluna 2), divulgado pela revista “Conjuntura Econémica”, da Fundacao Getulio Vargas,
ou na sua falta pelo IPC do FIPE (Fundacao Instituto de Pesquisas Econbmicas da
Universidade de S&o Paulo — USP), ou, ainda, caso seja extinto também esse indice,
por outro que melhor reflita a desvalorizagdo da moeda. Na hipétese de a variagédo do
indice de correcdo ser negativa no periodo, o Aluguel Mensal Minimo indicado no
Campo 05 do Quadro Resumo, permanecera sem qualquer reajuste. Os eventuais
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abatimentos que vierem a ser concedidos, em carater excepcional e temporario serao
expressamente indicados no item n° 05 do Quadro Resumo, ou em aditivo firmado entre
as Partes, e ficardo subordinados a condicao resolutiva de que nao se verifique qualquer
atraso no pagamento dos aluguéis e demais valores devidos pelo LOCATARIO.

5.2. Para fins de célculo do Aluguel Percentual, se o caso, mencionado no Item 05.1 do
Quadro Resumo, fica obrigado o LOCATARIO a apresentar relatorios descritivos
mensais de seu faturamento a LOCADORA.

5.3. O Aluguel Mensal Minimo, sera pago pelo LOCATARIO a LOCADORA, na data
determinada do Quadro Resumo no item 05 ("Aluguel Mensal"), prorrogando-se para o
primeiro dia Gtil que se seguir, sempre que o0 vencimento cair em sabado, domingo ou
feriado.

5.4. O Aluguel Mensal devera ser pago através de boleto bancario a ser encaminhado
pela LOCADORA ao LOCATARIO com a devida antecedéncia. Extravio do boleto e ou
nao recebimento do mesmo ndo sera motiva para atraso no pagamento, cabendo ao
LOCATARIO contatar a LOCADORA visando honrar com sua obrigacéo.

5.5. No caso de atraso dos pagamentos dos aluguéis e ou demais encargos, O
LOCATARIO arcara com multa de 10% (dez por cento) sobre o valor da importancia
devida e ndo paga, além de juros de mora sobre o valor em atraso, de 01% (um) por
cento ao més, mais corre¢cdo monetaria pelo indice de reajuste contratual, a contar do
vencimento até a data do efetivo pagamento.

5.6. O LOCATARIO pagara & LOCADORA condominio conforme item 02 do Quadro
Resumo, bem como impostos, taxas, contribuicbes e demais despesas e tributos
incidentes sobre a UNIDADE locada.

5.7. 0 LOCATARIO pagara a parte que lhe couber em rateio das despesas ordinarias e
de todas as despesas extraordinarias referentes ao Marketing, Promogdes e outras.

5.8. A parte do rateio das despesas ordinarias referentes ao Shopping Morato que
corresponder ao espacgo locado ser& calculada por fracdo ideal, isto €, sera calculada
sobre a metragem da area locada. Em relagéo as despesas extraordinarias, estas seréo
divididas por todos os lojistas do Shopping Morato, independente da area locada., com
excec¢do do que previsto no artigo 54 da Lei do Inquilinato.

5.9. Todas as despesas do espaco locado, tais como agua, energia elétrica, ar-
condicionado e outras, serdo suportadas pelo LOCATARIO, em especial as despesas
referentes ao seguro do empreendimento.

5.10. A partir do termo inicial indicado no item 04 do QUADRO RESUMO, o LOCATARIO
pagara, mensal e antecipadamente, todo dia 05 de cada més, diretamente a quem a
LOCADORA indicar, no local por esta Gltima estabelecido, os encargos, custos e
despesas comuns, ordinarios e/ou extraordinarios mencionados acima, nas Clausulas
5.6 até 5.9, pagos, incorridos ou orcados no mencionado periodo. O ndo pagamento
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destes valores ensejara a aplicacao das mesmas penalidades mencionadas na Clausula
5.5.

5.11. O LOCATARIO esta ciente e ndo se opde a que determinados locatarios, a critério
da LOCADORA, contribuam para 0s encargos, custos e despesas cobrados da
generalidade dos locatarios vinculados ao LOCADOR com valores fixos ou
diferenciados, eventualmente em desacordo com os critérios expostos nesta clausula e
seus paragrafos.

CAPITULO VI —ESTADO ATUAL DO IMOVEL E DEVOLUCAO DAS CHAVES:

6.1. O LOCATARIO declara ter vistoriado a UNIDADE, estando a mesma em perfeitas
condi¢des de uso, devendo a devolver quando finda a locacdo nas mesmas condi¢cdes
recebidas, incluindo pintura nova.

6.2. Finda a locago, o LOCATARIO se obriga a devolver a UNIDADE, em perfeitas
condigbes de uso, ressalvado o desgaste natural proveniente do tempo e do uso,
ocasido em que as Partes lavrardo um Termo de Vistoria Final.

6.3. Se pela vistoria final efetuada na UNIDADE a LOCADORA encontrar qualquer
defeito ou dano, podera recusar-se a receber as chaves até que o LOCATARIO reponha
a UNIDADE nas mesmas condicfes em que a recebeu, correndo o aluguel e demais
encargos por conta do LOCATARIO até que fiquem satisfeitas as exigéncias previstas
neste Contrato.

CAPITULO VIl — CONSERVACAO DA UNIDADE:

7.1. Obriga-se o LOCATARIO a satisfazer todas as exigéncias dos poderes publicos a
que se der causa, bem como a ndo fazer modificacdes ou transformacfes na UNIDADE,
sem o prévio e expresso consentimento da LOCADORA.

7.1.1. O uso da UNIDADE pelo LOCATARIO observara todas as cautelas e preceitos
estatuidos nos documentos mencionados na clausula 1.1., supra, bem como eventuais
futuros documentos elaborados pela LOCADORA, que visem a devida conservagao e
uso da UNIDADE.

7.2. Obriga-se 0o LOCATARIO por todas as obras de conservacéo da UNIDADE, arcando
com os respectivos 6nus, incumbindo, assim, a mesma, manter a UNIDADE em boas
condi¢cbes de limpeza e higiene, com os aparelhos sanitarios, de iluminacao, vidracas,
vitrines, fechos e fechaduras, torneiras, pias e demais acessérios em perfeito estado de
conservacao e funcionamento, para assim restitui-los quando findo ou resolvido este
Contrato, ressalvado o desgaste normal decorrente do uso regular.

7.3. O LOCATARIO se obriga a manter durante todo o prazo da locacéo, seguro contra
todos e quaisquer tipos de danos a UNIDADE e a terceiros, incluindo, mas nédo se
limitando a incéndio, junto a companhia seguradora de primeira linha, devendo colocar
a LOCADORA como beneficiaria do seguro. O valor da UNIDADE para efeito de seguro
serd o que corresponder a 100 (cem) vezes do Aluguel Mensal.
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7.4. Findo o prazo do seguro referido em 7.3. acima, as Partes desde ja convencionam
que para a renovagdo do mesmo, o valor de cobertura da apdlice seja auferido mediante
uma avaliacdo da UNIDADE, seguindo os valores de mercado aplicados na regidao, ndo
podendo, sob qualquer hipétese, ser inferior a equivaléncia exigida acima (7.3.).

7.5. O LOCATARIO devera apresentar & LOCADORA a apélice do seguro em até 30
(trinta) dias, a contar do inicio da locacdo, sob pena de ser considerada infracao
contratual, bem como resolugéo do presente Contrato, salvo se estiver sob cobertura da
apolice geral do empreendimento, sendo cobrado na proporcao de sua fracdo ideal.

CAPITULO VIII — CESSAO, TRANSFERENCIA,
SUBLOCACAO, COMODATO DO CONTRATO:

8.1. O LOCATARIO n&o podera sublocar, transferir, ceder, dar em comodato, no todo
ou em parte a UNIDADE ora LOCADA, a quem quer que seja, sem 0 consentimento
prévio e expresso da LOCADORA, ndo podendo, em hipétese alguma, ser invocada
autorizacao técita.

8.1.1. Considerar-se-a cessdo, para todos os efeitos deste Contrato, a perda ou
transferéncia do controle societario do LOCATARIO, por seus atuais detentores.

CAPITULO IX — DA INCORPORACAO DAS BENFEITORIAS,
DA INDENIZACAO E DO DIREITO DE RETENCAO:

9.1. Finda a locacao, independentemente do motivo, da forma e da época, devera o
LOCATARIO devolver a UNIDADE locada livre de objetos e coisas, em perfeito estado
de conservacao e limpeza, totalmente adequada ao uso a que se destina, com todas as
benfeitorias, instalagbes ou decoracdes feitas que ndo possam ser removidas sem
danos para a UNIDADE locada e cuja retirada impossibilite sua imediata utilizacdo. Nao
tera o LOCATARIO direito a indenizacdo ou retencdo por quaisquer benfeitorias,
instalagbes ou decoragbes realizadas, mesmo que necessdrias, porquanto estas
aderiram e ficaram incorporadas a UNIDADE locada para todos os fins de direito, sob
pena de serem aplicadas as sancdes legais e contratuais e adotadas as medidas
judiciais cabiveis.

CAPITULO X — DA RENOVACAO E PRORROGACAO DESTE CONTRATO:

10.1. Em caso de prorrogacédo do presente Contrato, sera preservada a estrutura do
mesmo, de acordo com as clausulas e condi¢fes aqui estabelecidas, e de seus anexos.

CAPITULO XI — VISTORIA DA UNIDADE:

11.1. Fica expressamente facultado a LOCADORA ou seus representantes examinar ou
vistoriar a UNIDADE sempre que entender conveniente ou necessario, desde que
informe previamente e por escrito ao LOCATARIO, de sua intencéo, com 24 (vinte e
quatro) horas de antecedéncia. Tal vistoria devera ser efetuada dentro do horario
comercial do Shopping Morato.
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11.2. Se feita a vistoria for constatado quaisquer danos a UNIDADE e seus pertences,
a LOCADORA notificard ao LOCATARIO para que, no prazo de 15 (quinze) dias,
proceda ao conserto ou o0 reparo necessario, correndo as respectivas despesas por
conta do LOCATARIO, sob pena de nido o fazendo, cometer infragdo contratual
autorizadora da resolucao deste Contrato, sem prejuizo das medidas judiciais cabiveis
ao caso.

11.3. E facultado & LOCADORA, na hipétese de néo atendimento da notifica¢io prevista
acima (11.2.), optar pela resolucdo do presente Contrato, com as cominacdes nele
previstas ou mandar executar o conserto ou reparo, por pessoa de sua livre escolha,
ficando ao LOCATARIO obrigado ao pagamento de todos os gastos feitos, juntamente
com o Aluguel Mensal seguinte aos reparos.

CAPITULO XIl — DOS MANDATOS:

12. Para os efeitos desta estipulacdo, ao LOCATARIO declara que as citagoes,
notificagdes, intimagdes e interpelagdes aqui previstas serdo sempre tidas como validas
e eficazes quando remetidas a UNIDADE locada, ainda que recebidas por preposto do
LOCATARIO. O LOCATARIO neste ato reconhece e declara o endereco da UNIDADE
ora locada como domicilio valido para o recebimento de quaisquer cita¢des, intimacdes,
notificagBes e circulares relativas ou decorrentes do presente Contrato de Locacéo e
dos demais documentos que Ihe sdo complementares.

CAPITULO XIII — DIREITO DE PREFERENCIA:

13.1. O LOCATARIO renuncia expressa e irrevogavelmente, como condicdo essencial
do presente contrato, ao direito de preferéncia a aquisicdo de parte ou da totalidade
do(s) imével(eis) locado(s).

13.1.1. Da mesma forma, o LOCATARIO ndo podera intervir ou impedir que a
LOCADORA promova, como bem entender, a alienacéo parcial ou total do terreno, do
Shopping Morato, e promova, também, como bem entender, o remembramento ou
desmembramento de terrenos, alteracbes no projeto de construcdo, inclusive no que
tange a modificacdo dos locais destinados a estacionamento e acesso de veiculos,
carga e descarga de mercadorias, podendo, ainda, criar, extinguir, redistribuir,
remanejar, ampliar e reduzir areas destinadas as partes comuns, aos saldes comerciais
e aos malls, transformar areas de UNIDADES em areas de uso comum e vice versa,
aumentar total ou parcialmente o nimero de pavimentos ou as dimensdes do prédio.

CAPITULO XIV — MULTA:

14.1. Fica estipulada a multa de 03 (trés) aluguéis vigentes no caso de inadimplemento
contratual, proporcionais de acordo com o periodo de Contrato cumprido, quando assim
a legislacdo o determinar.

14.1.1. O descumprimento pelo LOCATARIO de qualquer clausula ou condicéo
previstas neste Contrato e/ou em qualquer documento complementar, constituira ao
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LOCATARIO, automaticamente, em mora e 0 sujeitara as sangdes previstas neste
Contrato e/ou nos seus documentos complementares. Sem prejuizo das demais
penalidades aqui previstas, no caso do ndo pagamento do aluguel, tanto o aluguel
minimo mensal, como a eventual diferenca entre este e o aluguel percentual, nos
respectivos prazos, condi¢cdes e local previstos, poderd a LOCADORA, ap6s notificacéo
prévia para pagamento, cadastrar/negativar a inadimpléncia do LOCATARIO junto as
empresas de protecdo ao crédito, tais como SERASA e outras.

14.2. Fica desde ja avencado que as multa prevista neste Contrato tem carater
meramente compulsorio e ndo compensatorio, pelo qual, o seu pagamento, néo libera
0 LOCATARIO do cumprimento da obrigacdo contratual infringida, bem como arcar com
perdas e danos a que der causa.

14.3. Em caso de atraso no pagamento sera aplicada a multa estabelecida na Clausula
5.5., e em caso de o0 atraso persistir sera facultado a LOCADORA considerar o Contrato

resolvido, sendo devido a LOCADORA a multa estabelecida neste Capitulo.

CAPITULO XV = CITACAQ/INTIMACAOQ:

15.1. As Partes desde ja autorizam que toda e qualquer citagao, intimacao ou notificacao
podera ser feita mediante correspondéncia com aviso de recebimento ou e-mail, desde
gue confirmado o recebimento, ou ainda, se necessario, pelas demais formas previstas
no Codigo de Processo Civil.

15.2. Para efeito de citagéo ou notificagdo do LOCATARIO, consideram-se como seus
representantes ndo s os indicados no artigo 239, paragrafo primeiro, do Cddigo de
Processo Civil como qualquer de seus funcionéarios que, mediante delegacao gerencial,
expressa ou tacita responda operacionalmente pelo estabelecimento.

15.3. A disposicdo antecedente sera igualmente aplicavel no caso de empresa
LOCATARIA com matriz ou sede em outro local, inclusive em outra cidade, sem

necessidade de a LOCADORA providenciar citagdo ou notificagdo por carta precatoria.

CAPITULO XVI — RESOLUCAO DO CONTRATO:

16.1. O presente Contrato podera ser resolvido pela Parte inocente, independentemente
de aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, nas seguintes hipéteses:

16.1.1. Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial, ou insolvéncia do LOCATARIO;
16.1.2. Desapropriacdo de parte do Shopping Morato que afete a UNIDADE;

16.1.3. Infrag&o de qualquer Clausula deste Contrato.

CAPITULO XVII — DISPOSICOES GERAIS:

17.1. No caso de desapropriacdo que possa afetar a UNIDADE, a LOCADORA e o
LOCATARIO ficardo exoneradas de toda e qualquer responsabilidade decorrentes
deste Contrato, ressalvando-se a LOCADORA a faculdade de agir contra o poder
expropriante.
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17.2. Obriga-se o LOCATARIO, no ato da entrega das chaves da UNIDADE, a
apresentar os comprovantes de quitacéo de todas as despesas decorrentes da presente
locacao ou eventuais certiddes ou declaracdes de ndo existéncias de débitos vinculados
a UNIDADE destes documentos.

17.3. O LOCATARIO tem ciéncia que o horario de funcionamento da UNIDADE devera
obedecer aos horérios fixados pelo Shopping Morato.

17.4. Fica desde ja certo e ajustado que na area privativa da UNIDADE sera admitida
uma variagdo, para mais ou para menos de até (i) 05% (cinco por cento) para as
unidades com area privativa de até 200 m? (duzentos metros quadrados); e (ii) 2,5%
(dois virgula cinco por cento) para unidades com area privativa acima de 200 m2
(duzentos metros quadrados).

17.5. A presente locacao é regida pela Lei n® 8.245/91, alteragdes posteriores e, no
que couber, subsidiariamente pelo Cdédigo Civil Brasileiro.

17.6. Se, na vigéncia deste Contrato, a LOCADORA, por si ou seus procuradores ou
prepostos, admitirem por parte do LOCATARIO alguma demora no pagamento dos
aluguéis ou o ndo cumprimento de quaisquer das obriga¢gfes contratuais, ainda que
repetidas vezes, consecutiva ou alternadamente, tal tolerdncia ndo podera ser
considerada como modificacdo ou novacéo de qualquer condicdo deste Contrato, para
dar ensejo a invocacdo do artigo 361 do Codigo Civil, sendo considerada mera
liberalidade, permanecendo inalteradas e em pleno vigor todas as disposicfes deste
Contrato, como se nenhum favor tivesse ocorrido.

17.7. Todas as obrigacdes estipuladas neste Contrato sdo exigiveis nos prazos e ela
forma convencionada, independentemente de qualquer aviso, notificagdo ou
interpelagéo judicial ou extrajudicial.

17.8. As Partes declaram que todas as informagfes prestadas e aqui estabelecidas,
retratam a veracidade e boa-fé de cada uma das Partes, principios esses sobre os quais
se baseia esta locagéo.

17.9. As Partes receberam, leram e analisaram o presente Contrato e seus documentos
complementares, compreendendo-o em todos 0s seus termos, clausulas e condiges.

17.10. Fica permitido ao LOCATARIO instalar materiais de identificac&o a fim de divulgar
a UNIDADE, em local adstrito a citada UNIDADE, em tamanho e em padrdo compativel
com o determinado pelas normas e Administracdo do Shopping Morato, bem como em
conformidade com Regimento Interno que integra este Contrato.

17.11. Fica permitido ao LOCATARIO a contratacdo de seguranca particular n&o
armado, desde que fique no perimetro da UNIDADE.
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17.12. Cabera ao LOCATARIO, sob pena de ser considerada infragdo contratual
motivadora de resolucéo a este Contrato, a obtencdo de todas as inscrigbes junto aos
orgaos publicos competentes e relativos a sua atividade empresarial, incluindo, mas ndo
s6, Prefeitura, Estado, Alvara de licenca Instalacdo e Funcionamento, Secretaria da
Vigilancia Sanitéaria, dentre outras, apresentando todos os documentos que comprovem
a sua regularizacdo para a LOCADORA.

17.13. O LOCATARIO declara que a UNIDADE e suas condigdes técnicas relacionadas
a estrutura de fornecimento e abastecimento de (i) telecomunicacdes, (ii) energia
elétrica, (iii) 4gua, ou saneamento; denominadas em conjunto "Utilidades", estdo
adequados e atendem as necessidades do LOCATARIO. A LOCADORA néo sera
responsavel em relagdo ao LOCATARIO, e o LOCATARIO n&o podera responsabilizar
a LOCADORA por (a) qualquer interferéncia de frequéncia, variagdo na corrente, ou
alteracdo na composicdo ou reciclagem das utilidades fornecidas ao LOCATARIO nos
equipamentos fixos ou portateis utilizados pelo LOCATARIO e seus prepostos na
UNIDADE; (b) interrupcdo, independentemente da causa, do fornecimento das
Utilidades; (c) impossibilidade técnica da UNIDADE suportar a demanda de suporte para
as Utilidades ou necesséria as operacdes do LOCATARIO; e (d) interrupcéo ou quebra
de sigilo ou de seguranca de qualquer meio de transmissdo e/ou passagem das
Utilidades que servem ao LOCATARIO, uma vez que ndo ha, tampouco havera,
gualquer dispositivo fisico de suporte as transmissdes ou passagem (galerias,
tubulagdes, shafts, antenas, etc.) da UNIDADE possa garantir tal sigilo e seguranca.

17.14. O LOCATARIO declara, neste ato, que ndo esta impedido, por si ou por seus
sécios, de celebrar o presente contrato, em virtude de restricdo imposta por lei ou
regulamento de qualquer natureza e de qualquer jurisdicdo, de embargos comerciais,
sangBes econbmicas, pendéncias judiciais ou extrajudiciais e de quaisquer outras
restricbes, comprometendo—se durante todo o periodo em que perdurar o
relacionamento com a LOCADORA, implementar os procedimentos necessarios a
observancia das disposi¢cbes acima, comprometendo-se, ainda, a conduzir seus
negécios livre de quaisquer atividades ilegais, antiéticas ou fraudulentas, incorporando
principios da integridade e conduta ética para o cumprimento de leis e regulamentos
existentes, em conformidade, ainda, com a responsabilidade social.

17.14.1. E facultado & LOCADORA verificar o cumprimento das disposi¢cdes contidas
nesta Clausula, podendo, seu descumprimento ensejar justo motivo para a rescisao do
presente Contrato, observando-se, contudo, previamente, o devido processo legal, a
proporcionalidade e a razoabilidade.

17.15. Existindo tratamento de dados pessoais, obrigam-se as Partes a observar
integralmente a legislacdo vigente sobre a protecdo de dados, sobretudo, mas ndo
exclusivamente, a Lei 13.709/ 2018 e o Regulamento Geral Europeu sobre a Protecéo
de Dados (GDPR), este quando aplicavel, respondendo cada qual, na medida de sua
culpabilidade, por eventuais penalidades e condenagdes.

CAPITULO XVIII = RENUNCIA DA AUDIENCIA DE CONCILIACAO OU DE
MEDIACAOQ:
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18.1. Levando-se em consideracdo que o presente Contrato de Locacdo é entendido
como produto da manifestacao de vontade das partes, estas renunciam e dispensam,
neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a realizacdo de Audiéncia de Conciliacédo
ou de Mediagéo, notadamente constante no artigo 334 e seus paragrafos, e artigo 1046,
ambos do Novo Cédigo de Processo Civil.

CAPITULO XIX — DA JUDICIALIZACAOQ E FORO:

19.1. Caso alguma das Partes se veja obrigada a adotar qualquer medida judicial para
garantir os direitos de que é titular em virtude do presente Contrato, a parte julgada
culpada caber& o pagamento das custas e honorarios advocaticios, estes fixados desde
ja em 20% (vinte por cento) do valor da condenagéo.

19.2. Fica eleito o foro da situacéo do imovel onde se situa a UNIDADE para dirimir
quaisquer davidas oriundas do presente Contrato.

19.3. As Partes declaram que o presente Contrato sera assinado eletronicamente por
elas e duas testemunhas por meio da ferramenta DocuSign (www.docusign.com.br), a
qual, nos termos do art. 10, §2°, da Medida Proviséria n° 2.200-2/2001, € admitida pelas
partes como meio valido de comprovacgéo da autoria e integridade de sua assinatura.

E por estar assim justo e acertado, assinam o presente Contrato em 02 (duas) vias de
igual teor e forma juntamente com 02 (duas) testemunhas, a tudo presente.

Francisco Morato, 01 de novembro de 2021.

DocuSigned by:
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