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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
PARA FINS NAO RESIDENCIAIS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

| - na qualidade de LOCADORA e doravante somente assim designada, AMLAP EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA. — doravante designada somente AMLAP -, empresa inscrita no CNPJ/MF sob o No.
06.301.247/0001-24, com sede na rua Paraiba, 211, apto. 14, Bairro do Pari, em Sdo Paulo, SP (CEP 03013-030), neste
ato representada pelo sécio administrador LUCIANO DA PALMA, brasileiro, solteiro, comerciante, portador do
documento de identidade RG No. 23.778.355-1-SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o No. 168.979.578-60,

e

Il - na qualidade de LOCATARIA e doravante designada somente “ CAEDU “, CONFECCOES CAEDU LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob o N. 46.377.727/0001-93, com sede em S&o Paulo, SP, na rua Bresser, 1150, Brasi, CEP 03053-000 e filial
instalada na Endereco: Avenida Emancipacdo, 289 - Centro - Itaqud - SP
, neste ato representada na forma de seus atos constitutivos por LUCILENE DA PALMA PEDROSO, brasileira, casada,
comerciante, portadora do documento de identidade RG N. 25.189.965-2, inscrita no CPF/MF sob o N. 282.528.728-
83,

firmam o presente Contrato de Locagdo de Imdvel para Fins ndo Residenciais e Outras Avencas, que sera regido pelas
seguintes clausulas e condigdes:

CLAUSULA 12. - DO OBJETO

1.1, Constitui objeto deste contrato a locagdo, pela CAEDU, do imdvel situado no Enderego: Avenida
Emancipacdo, 289 — Centro — ltaqud — Sdo Paulo.

1.2. 0 imdvel encontra-se em perfeito estado, fato atestado, neste ato, pela CAEDU, que se obriga a restitui-lo
nas mesmas condi¢des em que o recebeu, exceto o desgaste natural de uso.

1.3. O Imével somente poderd ser utilizado pela CAEDU, para fins de instalagdo e funcionamento de sua filial,
ndo podendo a CAEDU mudar sua destinagdo, sem a prévia e expressa autorizagdo, por escrito, da
LOCADORA.

1.4. Aplicar-se-a a presente locagdo as disposicdes contidas na Lei n? 8.245, de 18/10/91, com as alteragbes

introduzidas pela Lei 12.112/2009.
CLAUSULA 22. - DO PRAZO DE VIGENCIA DA LOCACAO

2.1 O prazo de vigéncia de locagdo é de 60 (sessenta) meses, tendo inicio a partir da data de 01.01.2011, e
podera ser renovado por novos periodos mediante acordo formal entre as partes.

CLAUSULA 32 - DO ALUGUEL

3.1. Pela locacdo ajustada neste Contrato, a CAEDU pagara a LOCADORA, até o dia 05 (cinco) de cada més
vencido, o aluguel mensal no valor de R$ 31.500,00 — { Trinta e Hum Mil e Quinhentos reais ), a ser pago em
moeda corrente nacional, mediante recibo.

3.2. Embora n3o integrando o preco mensal da locagdo, indicado no caput do item 3.1 desta cldusula, também
representam 6nus exclusivos da CAEDU, os pagamentos relativos ao IPTU-Imposto Predial e Territorial
Urbano incidente sobre o imdvel, as despesas mensais com agua, luz, telefone, internet, TV a cabo e outras
que venham a ser instaladas/consumidas pela CAEDU no imével, bem como as despesas de manutencdo do
imovel, conforme previsto no item 4.4 da Clausula Quarta deste instrumento. Para tais despesas, a CAEDU se
obriga a efetuar tempestivamente os pagamentos e comprova-los a LOCADORA, arcando com as eventuais
multas, em caso de n3o observancia dos prazos de vencimentos. O ndo pagamento de tais itens, pelo
periodo de 15 (quinze) dias a contar da data de cada vencimento, além das multas constantes em cada
despesa, enseja a rescisdo deste instrumento com a cobranga da multa nele prevista, sem prejuizo da
exigéncia do pagamento do saldo que for verificado, em relagdo aos encargos constantes desta clausula.
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3.3.

3.4

3.5.

3.6.

3.7

Caso haja atraso no pagamento, o valor do aluguel fixado na clausula 3.1 deste instrumen Mgc?f! ido
de 02% (dois por cento) de multa moratdria, além de 01% (um por cento) de juros de mora ao més,
calculados “pro rata die”, bem como corre¢do monetaria com base no indice do IGP-M (FGV), desde a data
do vencimento até a data do efetivo pagamento.

O atraso no pagamento do aluguel, pela CAEDU, por periodo superior a 05 (cinco) dias, ensejara a rescisao
deste Contrato, pela LOCADORA, sujeitando a CAEDU, ndo somente ao pagamento dos referidos aluguéis
em atraso e seus encargos, como também a multa contratual e aos danos a que der causa.

A CAEDU, por ordem expressa e escrita da LOCADORA, poderd ser autorizada a efetuar o pagamento mensal
dos aluguéis, de que trata o item 3.1 desta cldusula, em depdsitos bancarios e /ou outros meios eletrénicos
de transferéncia de numerério, por cessdo de crédito a favor de terceiros, sempre que mantidas as
condigdes contratuais e desde que a LOCADORA comunique sua pretensdo a CAEDU, por escrito e com cinco
dias de antecedéncia.

0 aluguel mencionado no item 3.1, supra, seré revisado pela aplicagdo do indice do IGP-M, da FUNDAGAO
GETULIO VARGAS acumulado, ao final de cada periodo de 12 (doze) meses de vigéncia. Em caso de extingao
do indice para reajuste ou mudangas na legislagdo vigente, a LOCADORA, por si ou por seu representante
legal, poderéa fazer uso de outro indice de reajuste, que corresponda melhor ao indice extinto e dentro das
normas estabelecidas pelo governo, de comum acordo com a CAEDU.

Fica estabelecido que somente serdo computados os valores positivos do IGP-M para cdlculo dos reajustes.

Caso o aluguel indicado no item 3.1, supra, sofra desvalorizagdo que ndo retrate os parametros de mercado,
ao final de cada periodo de 12 (doze) meses de vigéncia, a contar do inicio da data de locagcdo do presente
Contrato, as partes, de comum acordo, fardo uma pesquisa de mercado imobilidrio, para proceder a
apuracdo do novo valor do aluguel, em consondncia com o prego de locagdo corrente no mercado para a
regido onde se localiza o Imdvel objeto deste Contrato, entrando o novo valor em vigor a partir do més
imediatamente subseqtiente ao do vencimento de cada periodo anual.

CLAUSULA 42, - DAS OBRIGACOES DA CAEDU

4.1

4.2

4.3

4.4

A CAEDU, excetuadas as obras ou reparagbes que digam respeito a seguranga do Imdvel, obriga-se pelas
demais, inclusive benfeitorias necessarias, Uteis e voluptuarias, sendo certo que a CAEDU ndo tera direito a
retencdo, remocdo, compensacdo ou indenizagdo por quaisquer benfeitorias que ndo sejam removiveis,
mesmo que sejam necessarias, as quais se incorporardo imediatamente ao Imovel.

A CAEDU obriga-se a contratar empresa seguradora idonea, para fazer contrato de seguro contra incéndio e
outros danos. Tal contrato deverd ter a vénia da LOCADORA, salientando que o mesmo tera como base, o
valor de mercado do imdvel, e deverd ter vigéncia enquanto perdurar a Locagdo, incluindo-se eventual
prorrogacdo e/ou renovagdo, possuindo como beneficiaria a LOCADORA, no que concerne ao imovel e seus
acessorios, e a propria CAEDU quanto aos bens de sua propriedade.

A CAEDU n3o poderd pleitear a rescisdo antecipada do Contrato, baseada em simples intimagao do Poder
Publico. Para isso, tornar-se-& necessaria vistoria judicial, que prove estar inabitdvel o imdvel. Todavia, em
ocorrendo a interdi¢do do Imdvel por determinagdo de qualquer Poder Publico, por fato, ato ou omissdo ndo
atribuivel a CAEDU, o presente Contrato ficard rescindido, de pleno direito, sem incorrer a CAEDU em
nenhuma multa e /ou penalidade.

A CAEDU se obriga a pagar todos os tributos, inclusive o IPTU, taxas, consumo de dgua e de energia elétrica,
contas de telefone, internet e TV a cabo, que venha a instalar, bem como as relativas a manutengdo do
imével e demais encargos que recaiam ou venham a recair sobre o Imével ou sobre a via publica, onde o
Imdvel se situa, bem como os respectivos adicionais.




4.5

4.6

4.4.

4.5.

multa e outros acréscimos, os avisos, recibos, lancamentos, intimagdes e comunicac¢des, oficiais ou ndo, dos
encargos relativos as obras ou reparagGes que digam respeito a seguranca do Imdvel, sob pena de, ndo o
fazendo, responder pelos prejuizos que sua desidia causar, independentemente de qualquer outra
compensagao prevista neste instrumento.

A CAEDU declara ter vistoriado o Imdvel e té-lo encontrado em perfeito estado de conservacdo e limpeza e
em plenas condi¢Bes de uso, estando autorizada a manifestar-se a respeito de eventuais vicios e ou defeitos
anteriores a locagdo, até o prazo de 10 (dez) dias a contar da data da ocupacdo do Imdvel e obriga-se, sob
pena de cometimento de infracdo contratual a:

|- Exceto pelo desgaste natural resultante do uso normal do Imdvel, manté-lo no mais perfeito estado
de conservagdo e limpeza, para assim o restituir a LOCADORA, quando finda ou rescindida a locagdo,
correndo por conta da CAEDU as despesas necessarias para esse fim, inclusive as que se referirem a
conservacdo de pintura, papel de parede, portas, janelas, paredes, fechaduras, trincos, puxadores,
chaves, vidragas, espelhos, lustres, luminarias, instalagGes elétricas e hidrdulicas, esgoto, torneiras,
aparelhos sanitarios, pisos, azulejos, pias, conservagdo e conserto de elevadores, e quaisquer
pertences do imovel, inclusive na fachada externa do imdvel. Na restitui¢do, o Imdvel deverd estar
também com pintura nova, na mesma cor que ostenta hoje.

Il - N3o fazer nenhuma instala¢cdo, adaptagdo, obra ou benfeitoria no Imdvel sem a prévia autorizagéo,
por escrito, da LOCADORA. Obtendo a autorizacgdo, a adaptagdo, obra ou benfeitoria incorporar-se-do
ao imodvel, sem direito a retencdo ou qualquer tipo de indenizacdo. A critério da LOCADORA, a
adaptacdo, obra e/ou benfeitoria, deverdo ser removidas quando da entrega do imdvel, as expensas
exclusivas da CAEDU.

IIl-  Salvo se houver prévia anuéncia, por escrito da LOCADORA, ndo transferir, total ou parcialmente, este
Contrato, ndo sublocar, nem ceder ou emprestar o Imdvel, sob qualquer pretexto, no todo ou em
parte.

IV-  N&o usar o Imdvel para finalidade diversa da prescrita neste Contrato.

V-  Observar e fazer com que as demais pessoas vinculadas a CAEDU, sejam sdcios, empregados,
prepostos, contratados ou visitas, observem, com o mais absoluto rigor, as normas municipais
relativas a ocupacdo do imovel, arcando com os Onus decorrentes do descumprimento desta
obrigagado.

VI-  Satisfazer, por sua conta, sem direito a nenhuma indenizagdo por parte da LOCADORA, todas as
exigéncias do Poder Publico, sendo de sua exclusiva responsabilidade a observancia da legislagdo
vigente, inclusive daquela que disciplina o destino a ser dado ao imdvel, devendo arcar a CAEDU com
quaisquer penalidades e 6nus decorrentes da eventual ndo observancia do disposto no presente item,
desde que ndo seja de competéncia e responsabilidade da LOCADORA, o atendimento as exigéncias
do Poder Publico.

A LOCADORA poder3, a qualquer tempo, vistoriar o Imével, a fim de verificar o tratamento a ele dispensado
pela CAEDU. A vistoria em questdo sera realizada em horario comercial da CAEDU e mediante prévio aviso
de 48 (quarenta e oito) horas.

A CAEDU se responsabiliza pela obtengdo e manutencdo de todas as licengas e autorizagbes de
funcionamento junto aos érgdos publicos competentes, que, se negadas, ndo constituirdo motivo de
rescisdo deste Contrato por justa causa.
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4.6.

4.7.

A CAEDU ndo poderd, sem autorizagdo escrita da LOCADORA, colocar antena para radio ou
letreiros ou anuincios luminosos na fachada do Imével, usar pregos nas paredes que ndo sejam os de ago, e
realizar leildes no Imdvel.

A CAEDU sera responsavel por todo e qualquer dano causado no Imével, devendo ressarcir a LOCADORA por
todas as perdas e danos dai decorrentes.

CLAUSULA 52, - DA RESCISAO

5.

5.2.

5.3.

5.4.

5:5;

c)

Em caso de incéndio, ou qualquer outro acidente de natureza grave que obrigue a reconstrugdo, ainda que
parcial do Imdvel, e que comprovadamente a CAEDU tenha dado causa, a presente locagdo poderd ser
rescindida, sem prejuizo da responsabilidade da CAEDU em repor o Imodvel nas suas condigdes primitivas,
além de ressarcir todos os danos experimentados pela LOCADORA, notadamente no que concerne a
impossibilidade de locar o imével.

O presente Contrato também podera ser rescindido, caso o Imodvel objeto da locagdo venha a ser
desapropriado pelo Poder Publico, caso em que a LOCADORA ficard exonerada de toda e qualquer
responsabilidade decorrente deste Contrato. Nesta situacdo, ficara a CAEDU autorizada a propor agdes
contra o Orgdo Expropriante, no sentido de ressarcir-se de eventuais prejuizos causados por essa
desapropriagdo.

Caso, antes de vencido o prazo de vigéncia deste Contrato, a CAEDU desejar rescindi-lo, devera notificar, por
escrito, a LOCADORA, com antecedéncia minima de 90 (noventa) dias e incidird na multa prevista neste
instrumento, na forma da Lei 8.245/91, alterada pela Lei 12.112/2009.

Findo o prazo contratual, a CAEDU se obriga a restituir a LOCADORA o Imdvel, nas condiges estipuladas
neste Contrato, sob pena de ndo o fazendo, infringir obrigagdo contratual e legal, autorizando a LOCADORA
a adotar as medidas judiciais para obter a desocupacdo e o ressarcimento das perdas e danos que a CAEDU
Ihe acarretar.

Para a restituicdo do Imdvel, a LOCADORA procederd a uma vistoria, com antecedéncia minima de quatro
dias Uteis da data prevista para a entrega do Imdvel, vistoria esta em que comparecerdo a CAEDU e a
LOCADORA. Se a LOCADORA concordar com o estado do Imdvel, serd efetivado o acerto final do pacto
locatério, inclusive depdsito para cobertura das contas de agua, luz, telefone, IPTU, dentre outras, com a
consequliente entrega das chaves. Caso a LOCADORA ndo concorde com o estado do Imdvel e a respectiva
entrega de chaves, proceder-se-3, da seguinte forma:

Serdo elaborados quatro orgamentos, dois pela LOCADORA e dois pela CAEDU, para efetivagdo dos reparos
porventura necessarios.

Apds a aprovacdo do referido orcamento pelas partes, a CAEDU efetuard o pagamento das despesas a
LOCADORA, bem como o valor do aluguel relativo ao periodo em que perdurarem os reparos, quando serdo
entregues as chaves do Imovel.

A CAEDU sera dado o direito de ela mesma fazer os reparos, ou contratar outra empresa para fazé-los, e
apds o seu término, proceder a entrega das chaves e ao pagamento do valor do aluguel referente ao periodo
em que perdurarem os reparos, desde que a LOCADORA dé a aceitagdo final de recebimento do Imdvel
reparado.

CLAUSULA 62. - DA VENDA

6.1 No caso do Imdvel locado ser colocado a venda, a CAEDU se obriga a permitir a visita de pretendentes

compradores, trés vezes por semana, sendo que as visitas ocorrerdo no hordrio comercial da CAEDU e mediante
prévio aviso de 48 (quarenta e oito) horas.

\

KM@



i al

6.2 A CAEDU sera assegurado o direito de preferéncia na aquisicdo do Imodvel objeto da present o&!é‘!?‘
termos do artigo 27 e seguintes da Lei n2 8.245 de 18 de outubro de 1991, desde que observadas as formalidades
previstas na referida lei e desde que a oferta por parte da CAEDU seja tdo ou mais interessante para a
LOCADORA do que as demais ofertas que a LOCADORA vier a receber de terceiros. Tal direito devera ser
exercido no prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias contados da data de recebimento da comunicag¢do enviada
pela LOCADORA, acerca da sua intengdo de vender o Imovel.

CLAUSULA 72. - DAS PENALIDADES

7.1 Como penalidade ao descumprimento das obrigagdes assumidas pela CAEDU, neste instrumento, em qualquer
de suas clausulas e condicdes, fica estabelecida a multa de trés (03) vezes o valor do aluguel vigente na época da
infracdo. O pagamento da multa ndo exime a CAEDU, no caso de rescisdo, da obrigagdo de pagar os aluguéis
vencidos e/ou seus encargos nem de ressarcir os danos porventura causados ao Imovel.

7.2 Ainfracdo de qualquer das cldusulas do presente contrato constituira automaticamente em mora a infratora sem
necessidade de interpelagdo, notificagdo ou protesto judicial ou extrajudicial, rescindindo-se o contrato de pleno
direito, salvo se assim ndo desejar a parte inocente, que poderd exigir o cumprimento do contrato até o final,
sem que isto signifique novagdo contratual, e sem prejuizo da cobranga da multa a que tem direito.

7.3 A eventual demora da parte inocente em providenciar, judicialmente ou ndo, a defesa dos seus direitos, jamais
podera ser entendida como aquiescéncia a infragdo contratual verificada.

7.4 O aluguel e demais encargos em atraso sujeitardo a CAEDU as penalidades contidas neste instrumento,
acrescidas de honorérios advocaticios de 20% (vinte por cento) sobre o valor em débito, caso a LOCADORA tenha
de recorrer as vias judiciais.

CLAUSULA 82 - DAS DISPOSICOES FINAIS

8.1 O presente Contrato é firmado em caréter irrevogdvel e irretratdvel, ndo podendo haver arrependimento entre
as partes, obrigando os contratantes, como também seus herdeiros, sucessores e eventuais cessionarios.

8.2 Ficam autorizados os registros que as PARTES quiserem realizar, arcando com todos os custos inerentes, a parte
que providenciar o ato.

8.3 Qualquer controvérsia ou litigio e-as_partes, resultante deste Contrato ou com ele relacionado, que ndo seja

) W o local da situacdo do imdvel.
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DocuSign Envelope ID: 6EF6BFEB-E6A4-4BDA-9D5A-7246995EA131

QUARTO TERMO ADITIVO AO CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL PARA FINS NAO
RESIDENCIAIS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento, de um lado,

ANPPLA NEGOCIOS E PROPRIEDADES LTDA., sociedade empresaria limitada,
devidamente inscrita no CNPJ sob o n2 06.301.247/0001-24, com sede a Rua Gerbnimo
Caetano Garcia, n2 270, 32 andar, sala 09, Centro, Francisco Morato/SP, CEP: 07901-000,
neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante denominada
LOCADORA;

de outro lado,

CAEDU COMERCIO VAREJISTA DE ARTIGOS DO VESTUARIO S.A., sociedade por acdes
de capital fechado, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 46.377.727/0001-93, com sede a Rua
Tijuco Preto, 249 — Tatuapé — Sao Paulo, CEP: 03316-000, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social, doravante denominada LOCATARIA.

CONSIDERANDO QUE:

1. Em data de 01 de janeiro de 2011, as Partes firmaram o Contrato de Locac¢do de
Imével para Fins Ndo Residenciais e Outras Avencas (“Contrato”), pelo qual a
LOCADORA loca & LOCATARIA, pelo prazo de 60 (sessenta) meses, um imével
constituido de um pavimento (saldo), situado a Avenida Emancipacdo, 289,
Centro, Itaquaquecetuba/SP (“Imdvel”);

2. Em data de 31 de dezembro de 2015, as partes decidiram, em comum acordo,
prorrogar o prazo contratual, além dos 60 (sessenta) meses ja pactuados, a partir
de 01 de janeiro de 2016 até 31 de dezembro de 2021;

3. As Partes, de comum, acordo decidem prorrogar o prazo de vigéncia do
Contrato, entre outras clausulas, conforme segue.

As Partes tém entre si justo e contratado o presente Quarto Termo Aditivo ao Contrato
de Locacdo de Imével para Fins Ndo Residenciais e Outras Avencas (“Aditivo”), que se
regerda mediante as seguintes cldusulas e condic¢des:

DocuSigned by:
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DO ALUGUEL

Clausula Primeira As Partes, neste ato, em comum acordo, resolvem incluir ao presente
aditivo a informagdao que a LOCADORA decidiu, por mera liberalidade, devido a
pandemia de COVID-19, conceder 3 LOCATARIA, redugdo de 50% (cinquenta por cento)
do valor do aluguel nas competéncias dos meses de margo e abril de 2021.

Clausula Segunda. Fica estabelecido que, apds o término do prazo concedido, o valor
do aluguel deverd ser pago em sua integralidade.

DA PRORROGAGAO DA VIGENCIA

Clausula Terceira. As Partes, de comum acordo, decidem prorrogar o presente Contrato
por mais 60 (sessenta) meses, a contar de 01/01/2022 com término previsto para
31/12/2027.

DO REAJUSTE

Clausula Quarta. As Partes, neste ato, em comum acordo, resolvem incluir ao presente
aditivo a informacdo que o Aluguel objeto do presente instrumento passou, desde
janeiro de 2021, a ser reajustado anualmente, pela variacdo acumulada do IPCA (indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo).

Clausula Quinta. A LOCADORA decidiu, por mera liberalidade, conceder a8 LOCATARIA
um desconto sobre o reajuste do IPCA, atualmente em 10,06% (dez virgula zero seis por
cento), reajustando o valor em 5% (cinco por cento), totalizando o valor do reajuste,
com desconto, em 5,06% (cinco virgula seis por cento), no atual periodo do contrato.

Clausula Sexta. Fica estabelecido que, apds o fim deste periodo, o reajuste do contrato
incidira sobre o valor total, sem o desconto.

DAS DISPOSICOES GERAIS

Clausula Sétima. Com a assinatura deste instrumento, a LOCADORA concede a
LOCATARIA total, geral e irrevogével quitac3o referente a todos os débitos de aluguéis
anteriores até a data de assinatura deste aditivo.

Clausula Oitava. As demais cldusulas e condi¢des ndo expressamente contempladas
pelo presente Aditivo sao ratificadas para que continuem a produzir os seus efeitos
juridicos e legais.

Clausula Nona. O presente Aditivo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as partes e sucessores.

Clausula Décima. As Partes elegem o Foro da Cidade de Sao Paulo para nele dirimirem
quaisquer duvidas oriundas do presente instrumento, com renuncia expressa de
gualquer outra, por mais privilegiado que seja.

As Partes declaram que o presente Aditivo sera assinado eletronicamente por elas e 2
(duas) testemunhas por meio da ferramenta DocuSign (www.docusign.com.br), a qual
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nos termos do art. 10, §29, da Medida Proviséria n? 2.200-2/2001, é admitida pelas
Partes como meio valido de comprovacdo da autoria e integridade de sua assinatura.

E por estarem assim justas e contratadas, firmam o presente Aditivo, em 02 (duas) vias
de igual teor e forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 08 de margo de 2022.
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