A

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
COMERCIAL

Pelo presente “Contrato”, as partes nomeadas e qualificadas:

LOCADORA: MARTIN PESCADOR PARTICIPACOES $/A, pessoa juridica de direifo
privado, inscrita no CNPJ sob o n° 06.152.988/0001-90 com sede & Avenida
Almirante Tamandare, n° 94, Sala 1003 - Edif. Coral Center, Bairro Coqueiros,
no municipio de Florianépolis — SC, CEP: 88080-160, representada por seu
Diretor Presidente Sr. ARTUR LUIS WALLBACH BARRETO, brasileiro, médico,
casado no regime de comunhdo parcial de bens, inscrito no CPF sob o n°
029.901.309-00 e portador da Cédula de Identidade RG 1/R 87.071 SSP/SC,
residente e domiciliado na Rua Silva Jardim, n°® 960, Prainha, Florianépolis - SC,
CEP: 88020-200, representado neste ato pelo procurador Sr. RODRIGO
BARRETO, brasileiro, casado, médico, portador da Cédula de Identidade RG
n° 4.037.087 SSP/SC, inscrito no CPF sob o n° 029.743.939-18, residente e
domiciliado na Rua Doutor Arminio Tavares, n° 120, Ap. 601, Cenfro, no
municipio de Floriandpolis — SC e pelo Diretor Administrativo Sr. RODRIGO
BARRETO, brasileiro, casado, médico, portador da Cédula de Idenfidade RG
n° 4.037.087 SSP/SC, inscrito no CPF sob o n° 029.743.939-18, residente e
domiciliado na Rua Doutor Arminio Tavares, n° 120, Ap. 601, Centro, no
municipio de Florianépolis - SC, . doravante denominada simplesmente
“LOCADORA”

LOCATARIA: HAVAN LOJAS DE DEPARTAMENTOS LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 79.379.491/0001-83, e Inscricdo Estadual
n° 254.453.880, sita & Rodovia Anfonio Heil, 200, Centro, na cidade de Brusque
_ SC, CEP 88353-100, representada neste ato pelo seu administrador, O Sr.
EDSON LUIZ DIEGOLI, brasileiro, solteiro, inscrito no CPF sob o n° 416.549.279-53,
e portador da Cédula de Identidade RG n° 797.050-1, expedido pela SSP/SC.
residente e domiciliado em Brusque-SC, na qualidade e doravante
denominada simplesmente “LOCATARIA”.

tem, entre si, justo e contratado o guanto segue, que mutuamente, outorgam
e aceitam prometendo cumprir e respeitar, a saber:

1. OBJETO DA LOCACAO

O presente Confrato tem por objeto a locagdo de uma area urbana com
aproximadamente 4.768,10m? (quatro mil, setecentos e sessenta e oito virgula
dez metros quadrados), conforme mapa anexo, objeto da matricula n°. 891,
do Cartério 1° Registro de Iméveis da Comarca de Balnedrio Cambariv - SC,
com as seguintes medidas e confrontagoes: : 5;
Aok > |
“Um terreno situado nesta cidade, com drea declarada de 4.768,10m?
com as seguinfes medidas e confrontacdes: a leste, no Iadci par da Rua

Antonio Bittencourt, onde faz frente, com 52,50m; a Oeste, no lado impar
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da Avenida do Estado, onde também faz frente com 57,90m; do lado Sul
confronta com terras de Luigi Passero, medindo nesta extrema 76,50m e do
lado Norte mede 99,40m, confrontando com terras de Olindino Domingos.
- Sem Benfeitorias, localizado a 20,00m de disténcia, contados da esquina
da Rua lzidoro Caetano com a Rua Antonio Bittencourt”. Objeto da
matricula 891, Livro n° 2- B, Fls: 293-293A do 1° Registro de Iméveis de
Balnedrio Camborii — SC.

1.1. O imdvel encontra-se cadastrado perante a municipalidade sob o n° de
contribuinte 31964 e inscricdo imobilidria 01.02.012.0317.001.

1.2. O endereco atual do imével é Rua Antdnio Bittencourt, 114, Bairro
Pioneiros, em Balnedrio Camborit - SC.

1.3. A LOCADORA declara e garante & LOCATARIA que é proprietdria e
legitima possuidora do Imével e tem poderes e autoridade para assinar o
presente contrato e, ainda, obedecer a todas as disposicoes previstas nalei e
neste instrumento.

2. FINALIDADE
COMERCIAL - Instalacd@o de uma Loja de Departamentos.

3. DOS PRAZOS E DAS CONDICOES SUSPENSIVAS

O Prazo de locagdo é de vinte e cinco (25) anos, compreendendo 300
(rezentos) meses, contados a partir da data de inauguracdo da loja ao
piblico ou apés o 12° (décimo segundo) més da assinatura do contrato,
considerando o que ocorrer primeiro.

3.1. Fica ressalvada a possibilidade de a LOCATARIA enviar aviso escrito a
LOCADORA, a qualquer tempo, antes da obtencdo do alvard de construgcdo,
resilindo a locacdo, hipétese que ndo serd devido qualquer valor a fitulo de
multa e/ou indenizagdo.

3.2 Data de Inicio: inaugurac&o da loja da Locatdria ao publico ou apods o 12°
(décimo segundo) més da assinatura deste contrato, considerando o que
ocorrer primeiro.

3.3 O prazo inicial da locagdo contar-se-a a partir da inauguragdo da loja ao
pUblico ou apds o 12° (décimo segundo) més da assinatura deste confrato,
considerando o que ocorrer primeiro, ocasido em que a LOCATARIA informard

o LOCADORA. i

3.4 A vigéncia do presente contrato fica condicionada cumulo’ri;vcmgnfe as
seguintes condi¢oes e providéncias:

o TENOTAS
LG U U
e M Hp
o o

(i) & aprovagdo do projeto de construcdo a ser desenvolvido peld; LOC};"gﬁ\TARIA
no Imével, junto & Prefeitura Municipal de Balnedrio Camborit - SC, € nos
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demais 6rgdos competentes, e a expedicdo do competente Alvard de
Construcdo e demais licengas; '

(i) ao fornecimento, pela LOCADORA, da documentacdo pertinente
comprovando que a fitularidade do imovel estd isenta e totalmente liberada
de todos os 6nus, reivindicacdes, serviddes, gravames € encargos de qualquer
natureza ou espécie e que O Imével estd livre e desembaracado de qualquer
dnus, e, ainda, que poderd ser utilizado para os fins pretendidos pela
LOCATARIA;

(iii) & auséncia de passivos ambientais;

(iv) Lei Municipal que garanta a LOCATARIA, a abertura da loja
(funcionamento do comércio) aos finais de semana e feriados, inclusive com
abertura no hordrio de meio dia, conhecido como “hordrio do almogo”,
sendo o horario minimo de funcionamento das 09:00 as 22:00hs, sem fechar
para almogo.

(v) Se porventura a LOCATARIA vier a pagar impostos, faxas e demais dnus
incidentes sobre o imoével locado, fica desde ja@ autorizada a fozer o
pagamento e descontar do valor do aluguel a pagar, cujos valores serdo
corrigidos monetariamente pelo IGPM e juros de mora de 1% ao més. Fica
gjustado que a LOCATARIA somente poderd fazer o pagamento se notificar a

LOCADORA com prazo para cumprir € a mesma permanecer inerte.

Paragrafo Gnico: Todas e quaisquer condicdes previstas neste contrato para a
sua futura confirmacdo sdo de Unico e exclusivo critério da LOCATARIA, de
forma que cabe tdo somente a ela dispensar ou nGo o cumprimento de tais
condicoes.

3.5. Na hipoétese de o Alvard de Consirucdo n&o vir a ser expedido dentro do
prazo de 12 (doze) meses contados da assinatura do presente contrato, a
critério das PARTES poderdo rescindir este confrato de pleno direito, sem
pagamenifo pelas PARTES de qualquer multa ou valor, inclusive a ftitulo
indenizatério. Um novo periodo poderd ser renovado ao final dos 12 (doze)
meses, mediante acordo entre as partes.

3.5.1 Na hipdtese de ndo/se implementaram as condicdes do item 3.4 nos
prazos acima citados, ou, em até 180 (cento e oitenta) dias apds a assinatura
do presente instrumento, em razdo de caso fortuito ou forgca maior ou de
atraso na entrega dos documentos da LOCADORA, a LOCATARIA
alternativamente poderd considerar este confrato suspenso ouU prorrogado

pelo exato 1apso temporal em que perdurarem tais eventos, sefm que seja
devido nenhum pagamento a LOCADORA inclusive a titulo de oLUgueE.

3.6 A LOCATARIA serd imifida na posse do Imével, na dafa da éxpedgfgao do
alvard de construgdo. ; -

N
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3.6.1 A LOCATARIA a partir da assinatura deste contrato, assim como seus
prestadores de servicos autorizados e prepostos estdo autorizados a ingressar
no Imoével para realizarem estudos topogrdficos, sondagens € andlise
ambiental de solo, etc.

3.7. A ndo expedicdo da aprovagdo definitiva pelos érgaos competentes,
com a emissdo dos respectivos alvards, no prazo fixado neste confrato,
poderd a LOCATARIA resilir este contrato automaticamente, caso em que as
Partes ficardo liberadas de todas as obrigagoes decorrentes do presente
confrato, ndo podendo reclamar uma da oufra quaisquer encargos, dnus ou
indenizggées seja a que titulo for. Entretanto, é facultado somente &
LOCATARIA, em seu exclusivo critério, dispensar O cumprimenfo da (s
condicdo(des) prevista(s) na Clausula 3.4, para a confirmagdo do presente
Conftrato.

3.8. Somente mediante acordo entre as partes, FG e Havan, poderd ser
incorporada uma torre no espaco ora locado, mediante concordancia
expressa entre LOCATARIA e a empresa FG Construgoes, e desde que seja
disponibilizado espago para instalacdo da loja da Havan nas mesmas

condicdes da existente.

ALUGUEL, FORMA DE PAGAMENTO E REAJUSTE

4. ALUGUEL, FOR

A partir da data da inauguragdo da loja ao publico ou apés o 12° (décimo
segundo) més da assinatura do contrato, considerando o que ocorrer primeiro,
o aluguel mensal serd aplicado da seguinte forma:

a) No 1° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd de R$ 70.000,00
(setenta mil redis;

b) No 2° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor de R$
70.000,00 (setenta mil reais) acrescido do redjuste do indice IGPM;

c) No 3° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor do 2° ano de
locacdo reajustado pelo indice IGPM, sendo garantido o minimo de R$
78.000,00 (setenta e oito mil redis);

d) No 4° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor do aluguel
do 3° ano de locacdo acrescido do regjuste do indice IGPM;

e) No 5° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor do 4° ano de

locacdo reqgjustado pelo indice IGPM, sendo garantido © r@?nirﬁo de R$
85.000,00 (oitenta e cinco mil reqis); f

f) No 6° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor do aluguel
do 5° ano de locacdo acrescido do reajuste JGHIRAIGE 1§PM;’ “
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g) No 7° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor do 6° ano de
locacdo reajustado pelo indice IGPM, sendo garantido o minimo de R$
100.000,00 (cem mil reqis);

h) A partir do 8° ano de locagdo, o valor do aluguel mensal serd o valor do 7°
ano de locacdo, acrescido do reagjuste anual do indice IGPM, e assim
sucessivamente para os anos seguintes.

4.1. O aluguel mensal serd pago pela LOCATARIA, sempre todo dia 10 (dez)
do més subsequente ao vencido, diretamente a LOCADORA, mediante
depdsito bancdrio na seguinte conta bancdria e titularidade abaixo:

LOCADORA: MARTIM PESCADOR PART. SA
CNPJ: 06.152.988/0001-90

BANCO UNICRED FLORIANOPOLIS

AG. 1101

C/C 160776-6

4.1 O aluguel mensal aqui convencionado vencerd no dia 10 (dez) do més
subsequente ao vencido, passando a ser devido a partir da inauguragcdo da
lojo da locatdria ao publico ou apds o 12° (décimo segundo) més da
assinatura do contrato, considerando o que ocorrer primeiro, devendo ©
pagamento correspondente Ao primeiro més de locagdo, guando
incompleto, ser feito pro rata temporis, reajustado na periodicidade
determinada pela legislacdo vigente, a cada 12 (doze) meses, aplicando-se,
para tal fim, o indice abaixo:

()  IGP-M-indice Geral de Pregos do Mercado;

(ii) Por ocasido do reajuste, se, no dia previsto para pagamento do aluguel,
o indice adotado néo tiver sido divulgado, a LOCATARIA deverd pagar
a LOCADORA a importancia igual & do més anterior, obrigando-se a
complementar o valor correspondente ao regjuste do aluguel,
juntamente com o aluguel do més imediatamente seguinte ao més da
respectiva divulgagdo.

(i)  Para fins de corregdo do valor do aluguel, o inicio da contagem dar-se-
& a partir da data da inauguracdo da loja ao publico.

4.1.1 Os indices eventualmente extintos serdo substituidos por seus sucessores
ou oufro que melhor reflita a variagdo de precos de mercado ao consymidor,
ou outro a ser escolhido de comum acordo enfre as parfes. I

4.2 Qualquer reajuste de aluguel nGdo poderd incorporar No seu/ cdlcf;ulo as
construcdes e benfeitorias realizadas pela LOCATARIA duranfef o) pjeriodo
inicial de vigéncia da Locag¢do, bem como durante os periodos de
renovacdo, de acordo com o disposto na Cléausula 4.91@@@%@3@ !

NEERTIING
EFRTESRULALLOS
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4.3 O primeiro aluguel serd pago pela LOCATARIA, no dia 10 (dez) do més
subsequente a data da inauguracdo da loja ao publico, pagando-se, no
primeiro vencimento, o valor proporcional aos dias do més transcorridos a
contar da data de inauguracdo daloja, ndo sendo devidos valores retroativos
a tal data.

44 O atraso no pagamento dos aluguéis implicard na aplicagdo de
penalidade de 2% (dois por cento) sobre o valor do mesmo, o qual serd
corrigido monetariamente na forma acima ajustada.

4.5 A LOCADORA, desde jd, em fungdo de a LOCATARIA estar erigindo as
construcdes que utilizard em suas atividades, renuncia expressamente a seu
direito de pleitear da LOCATARIA a revisdo dos aluguéis ao longo dos primeiros
25 (vinte e cinco) anos de locagdo do Contrato, nos termos do arfigo 19 da
Lei 8245/91.

5. IMPOSTOS E DESPESAS COM SERVICOS PUBLICOS

A LOCATARIA deverd pagar todas as tarifas dos servicos pUblicos fornecidos,
a partir da imissdo na posse do imével e durante toda a vigéncia do Contrato,
ao Imével e edificacdes nele erigidas, incluindo-se 0Os servicos de esgotos,
dgua e eletricidade e demais servigos, além do imposto predial e territorial
(IPTU da drea locadal), obrigando-se pelo 6nus de eventuais atrasos. A

LOCADORA apresentard & LOCATARIA, o comprovante dos Ultimos fribufos e
tarifas lancados e pagos.

5.1 A LOCATARIA poderd, em seu proprio nome e/ou emnome da LOCADORA,
contestar qualquer tributo ou outro encargo de sua responsabilidade,
referente ao Imével locado e suas acessoes, obrigando-se a LOCADORA a
assinar os documentos que se tornarem necessdrios para que a LOCATARIA
possa agir, desde que esta iserite expressamente a LOCADORA de qualquer
responsabilidade pelas despesas que possam decorrer de tais providéncias,
bem como de qualquer dnus decorrente.

5.2 Quaisquer restituicdes ou descontos de qguantias pagas nos termos deste
instrumento pertencerdo a LOCATARIA, cabendo a LOCADORA tomar as
providéncias qgue eventualmente Ihe competir no sentido de auxiliar a
LOCATARIA na obtencdo de tais, restituicoes ou descontos, contanto que o
custo da obtencdo das mesmas seja pago pela LOCATARIA.

5.3 Qualquer tributo ou tarifa, correspondente ao periodo anferior a data do
ingresso da LOCATARIA na posse do Imével, serd de responsabilidade
exclusiva da LOCADORA, ainda que sua cobranca venha d ser/ reglizada
posteriormente, que devera ser quitada pela LOCADORA, no prazo maximo
de 15 (quinze) dias, salvo urgéncia, contados do receQi“men‘rio de
comunicacdo nesse sentido. T { 5




5.3.1. No caso de custos adicionais que venham a incidir sobre o imovel,
decorrentes de exigéncias de legislagbes, normas supervenientes ou ainda
por exigéncia de 6rgdos publicos, tais como, compra de outorga onerosa,
estes serdo de inteira responsabilidade da LOCADORA, o qual ndo poderd
repassa-los para a LOCATARIA a nenhum fitulo.

5.3.2. Na hipotese da LOCADORA ser nofificada para pagar qualquer valor de
vOssa r’esponsobilidode e permanecer inerfe, fica desde jG@ autorizado
LOCATARIA realizar o pagamento e descontar o valor do aluguel mensal.

6. EXIGENCIAS DO PODER PUBLICO

A LOCATARIA respeitard todas as leis e regulamentos de quaisquer
autoridades governamentais relativas ao Imével e as acessdes, benfeitorias e
pertencas nele existentes e &s atividades que desenvolvera no local, ficando
autorizada a promover, sempre as suas cusfas, as impugnagoes, Processos €
recursos, em nivel administrativo ou judicial que se fizerem necessArios, ou

convenientes a ela LOCATARIA,

6.1 A LOCADORA, da mesma forma, obriga-se a cumprir as disposi¢coes legais
a ela inerente, inclusive assinar quaisquer documentos de sua competéncia,
necessdrios a auxiliar a LOCATARIA nas agoes acima referidas.

7. BENFEITORIAS

A LOCADORA, desde j&, autoriza a LOCATARIA, a construir no Imével, a critério
exclusivo desta, as edificacdes, acessoes, pertencas e benfeitorias que a
LOCATARIA enfender necessdrias, a critério dela, desde que respeitadas as leis
e os regulamentos aplicaveis, e fazendo-o as custas dela, LOCATARIA,
conforme plantas anexas com O pré-projefo.

7.1 A LOCADORA fambém anui e autoriza desde jG as m,odiﬁcagées que
venham a ser feitas, inclusive estruturais, a critério da LOCATARIA.

7.2 A LOCADORA, por sua vez, obriga-se a assinar todos os documentos que
forem necessarios, no senfido de possibilitar 4 LOCATARIA a obtencdo das
competentes aprovagdes para  essas construcdes, modificagdoes ou
demolicdes localizadas no Imével, uma vez que isenta a LOCADORA de todas
as despesas relativas a tais providéncias.

7.3 No caso de rescisdo antecipada ou término da locacdo ocorrida por
iniciativa da LOCATARIA e desde que a construcdo j& tenha sido executada,
deverdo permanecer sobre o Imével somente a edificacdio (construgoes) e
as partes estruturais da construcdo, compreendidas entre elas ag colunas e
vigas de sustentacdo da edificacdo, o telhado, as poredegﬁ, portas, €
esquadrias, suas instalagoes elétricas de iluminagdo e forca baixa tensdo,

hidraulica e o piso, sem que isso Possa causar qualgy f)p%s: a LdCAD_ORA.
it: )»j /ﬂ\\l r\ . :
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7.3.1. Fica facultado & LOCATARIA o direito de refirar as benfeitorias, pertencas
e moveis infroduzidos no Imoével, assim como todos os equipamentos,
mobilidrios e demais acessorios, tais como: benfeitorias de identificagdo visual
(da HAVAN igual porticos de entrada, fachadas, totens e lefreiros) realizadas
pela LOCATARIA no imével, bem assim, todas e quaisquer mdquinas e
equipamentos  instalados, tais como escadas rolantes, elevadores,
equipamentos de ar condicionado, equipamentos de informdtica, moveis,
lustres e estoques deverdo ser retirados, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias
do término da locacdo, nesse periodo ndo serd devido aluguel, ressalvado o
disposto na Cléausula 7.3.

7.4. A Construcdo serd incorporada a favor da LOCADORA, sem qualquer
custo e sem direito a retengcdo ou indenizacdo, a partir do 25° (vigésimo
quinto) ano de locagdo, que passa a pertencer a LOCADORA.

8. CONSTRUCOES, REFORMAS E DEMOLICOES

A LOCATARIA deverd obter, as suas exclusivas expensas, as necessarias
aprovagoes das autoridades competentes para a execucdo de fodas as
construcdes e reformas que decidir promover no Imovel e, ao término destas,
deverd obter os correspondentes autos de conclusdo, habite-se e CND do
INSS, para que a LOCADORA promova as suds expensas a averbagcdo da
construcdo junto ao registro de imoveis competente.

9. SUBLOCACAO DO IMOVEL, E TRANSFERENCIA OU CESSAO DO CONTRATO

9.1. A LOCATARIA serd permitido, sublocar, emprestar ou darem comodafo o
imével locado, parcial ou totalmente para empresa(s) coligodg(s),
controladoral(s), controlada(s) ou do mesmo grupo econdmico da LOCATARIA
ou, ainda, a empresa(s) que resulte(m) da reorganizagdo societaria da
LOCATARIA, ou, ainda, em caso de cessdo do controle aciondrio.
Independente de nova autorizacdo da LOCADORA, poderd ainda a
LOCATARIA desenvolver no imovel atividades visando maior conforto e
qualidade de atendimento aos seus clientes (ex. Lanchonetes, Servigos,
Recreacdo infantil, etc), por si ou por terceiros. Fica convencionado que se
tornando necessdrio aditar o contrato, em razdo de qualguer um dos eventos
regulados nesta cldusula, a LOCADORA firmard aditamento do conirato de
locacdo em favor da nova locatdria, tanto que assim lhe seja solicitado, sem
inovacdo ou modificacdo de qualguer espécie as condicdes da locagdo e
desde gue seja mantida o mesmo tipo de garantia prestada.

9.2. No caso de venda da operagao da LOCATARIA, assim consiggrcdo a
transferéncia parcial ou total do seu controle societario, todas as _,zflé&gsulos e
condicbes deste instrumento continuardo vigentes até o ’rergf\o final do
presente contrato, independentemente da anuéncia da LOCAQ&')RA.

10. INDENIZACAO E SEGURO




A LOCATARIA deverd fazer em companhia idonea de sua livre escolha, em
seu nome, seguro das “Edificacdes” infroduzidas no Imével, contra risco de
incéndio e o renovard anualmente. A LOCATARIA deverd pagar as taxas da
apdlice e enviar uma copia da mesma d LOCADORA, caso solicitado, no

prazo de 15 dias da referida solicitacdo.

10.1 Em caso de sinistro total ou qualquer outro dano que impega O
funcionamento total do imodvel, a LOCATARIA poderd decidir pela
reconsfrucdo do imével, se o valor indenizado for suficiente & reconstrugdo do
mesmo, ou a rescisdo do Confrato, sem dnus ou multas a qualquer titulo, caso
a reconstrucdo for impossivel. No caso de reconstrucdo, fica suspensa d
cobranca do aluguel pelo prazo necessario as obras de reconstru¢do.

10.1.1. Na apdlice de seguro a LOCATARIA deve prever o pagamento de
aluguel pela seguradora pelo periodo minimo de 06 (seis) meses necessario
reconstrucdo das instalagoes em Caso de incéndio, desabamento, etc.

10.2. No caso de ser impossivel ou n&o optar a LOCATARIA pela reconstru¢cdo
do imoével, a indenizacdo deverd ser paga a LOCADORA proporcional a
construcdo incorporada ao imével na fracdo de 4% ao ano e nd totalidade
se apds 25 (vinte e cinco) anos de locacdo.

11. DESAPROPRIACAO

Na hipbtese de ocorrer qualquer desapropriagao, ainda que parcial, do
Imével, durante o primeiro periodo contratual, esta Locagdo, a critério
exclusivo da LOCATARIA, serd considerada resilida na data em que ©O
expropriante for imitido na posse do mesmo, ficando desde ja assegurado 4@
LOCATARIA sua participagdo do produto da indenizacdo devida pelo
expropriante, proporcional as acessdes, pertencas e benfeitorias que tiver
acrescido no Imével, existentes & data da desapropriagcdo, sem prejuizo da
cobranca das perdas e danos e lucros cessantes cabiveis, que poderao ser
exigidos Unica e exclusivamente da expropriante pela LOCATARIA.

11.1. A indenizacdo deverd ser paga d LOCADORA em relacdo do terreno e
a construcdo incorporadas ao imoével na fracdo de 4% ao ano e na totalidade
se apds 25 (vinte e cinco) anos, cabendo & LOCATARIA a participagdo em
relacdo a parte ainda ndo incorporada e eventual prejuizo que demandar
contra o expropriante.

11.2 Na hipétese de desapropriagdo parcial, a LOCATARIA poderd optar pela
manutencdo ou ndo da presente locacdo, ficando certo e ojus’rq};lp que, na
hipbtese de a locagdo permanecer somente sobre parte do Imével, a
LOCADORA deverd devolver a quantia proporcional & parte qésoprOpriGdo,
relativa as construcdes, decorrente do fruto da indenizagcdo recebida da

autoridade expropriante, até a incorporacao total do 25° (vﬁgésim‘b quinto
ano) de locagdo.

Z
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12. AUTORIZACOES PARA CONCESSIONARIAS DE SERVICOS PUBLICOS

A LOCATARIA poderd autorizar as concessiondrias de servicos publicos a
instalar equipamentos no Imével, conforme se fizer necessdrio, obrigando-se
a LOCADORA a assinar quaisquer documentos necessarios para d LOCATARIA
proceder as instalagdes de redes de utilidades publicas (Ggua, luz, gds, etc.},
sendo os custos de exclusiva responsabilidade da LOCATARIA.

13. MULTA POR INFRACAO CONTRATUAL, RESCISAO E RESILICAO

Caracteriza inadimplemento contratual por parte da LOCATARIA ou da
LOCADORA, a infracdo de qualquer clgusula, termo ou condicdo de
quaisquer obrigagoes estabelecidas neste confrato ou de quaisquer
documentos que venham a integrd-lo, sem prejuizo das hipoteses especificas
de rescisdo e pendlidades previstas neste instrumento, independentemente
das perdas e danos que causar.

13.1. A parte infratora serd comunicada através de simples correspondéncia
para cumprir €/ou sanar a eventual obrigacdo inadimplida no prazo mMdaximo
de 15 (quinze) dias.

13.2. LOCADORA € LOCATARIA ndo poderdo ser responsabilizados pelo
inadimplemento das obrigacoes assumidas, pelas perdas e danos causados
pelo descumprimento ou pela mora na execucdo deste instrumento guando
resultarem de eventos de caso fortuito ou forca maior, tal como definidos no
Artigo 393, pardgrafo Unico, do Cédigo Civil Brasileiro.

13.3. A LOCATARIA se compromete a permanecer no imével ora locado pelo
prazo minimo de 60 (sessenta) meses, contados do inicio da vigéncia
(inauguragdo da loja ao pUblico ou 12 meses da assinatura do contrato,
considerando o gque ocorrer primeiro), apos este prazo poderd rescindir o
presente contrato de forma unilateral e injustificada a qualquer tempo, sem d
incidéncia de qualquer multa por este motivo, desde que nofifique por escrito
a LOCADORA com antecedéncia minima de 180 (cento e oitenta) dias.

14. DIREITO DE PREFERENCIA

Caso a LOCADORA decida vender a totalidade ou qualquer porgdo do
Imével, durante a vigéncia desta locagdo, a LOCATARIA, ou seus cessiondrios,
tém desde j@ garantido o direifo de preferéncia na aquisicdo do mesmo,
cabendo-he o prazo de 30 (trinta) dias, apos notificada por escrito, para
exercé-lo.

14.1. Na hipdtese acima, deverd a LOCADORA comunicar formci;lmen‘re a
LOCATARIA, para que esta exerca seu direito de preferéncia, atraves de meio
formal e com prova de recebimento, seja afravés de notificacd@o judicial ou

extrajudicial. Referida comunicacdo deverd assin rde) de 30ﬁrin’ro) dias




para resposta da LOCATARIA, a contar do recebimento da mesma e, deverd
constar, obrigatoriamente e detalhadamente, todos os termos e condigcoes
em que ofertado o imoével a terceiros, especialmente valores, prazos e formas
de pagamento. Na referida comunicagdo a LOCADORA informard, dia,
hordrio e local para gue a LOCATARIA possa examinar toda a documentag¢do
inerente & venda do imdvel, tais como, certiddes forenses do propriefario,
antecessores e documentos do imével.

14.2. Para que o direito de preferéncia possa ser respeitado em igualdade de
condicdes com terceiros, eventual proposta da LOCATARIA abaterd do preco
do negdcio o valor das construgoes e do ponto comercial por ela criado,
correspondendo-lhe, portanto, somente o valor do terreno.

14.3. Caso no decorrer do relacionamento contratual das partes, seja de
inferesse da LOCADORA dlienar, ceder, ou sobre qualquer outra forma
proceder & fransferéncia total das cotas sociais da sociedade proprietdria do
"moével’, a LOCADORA se compromete a dar a preferéncia na aquisicdo do
"maovel” & LOCATARIA, nos termos acima estipulados.

15. VIGENCIA EM CASO DE ALIENACAO

Caso a LOCATARIA n&o venha, por qualguer razGo, a exercer seu direito de
preferéncia e a LOCADORA aliene total ou parcialmente o Imével a terceiros,
ou a sécios da LOCADORA, a presente Locagdo continuard em pleno vigor,
ficando desde logo ajustado que o adquirente obrigar-se-& a respeitar este
Contrato em todos os seus termos e condi¢oes, obrigando-se a LOCADORA a
fazer inserir tal exigéncia no instrumento celebrado com © adquirente do bem,
independentemente do registro da locacdo, sob pena de infracdo
confratual.

15.1 A LOCADORA deverd promover o regisiro deste contfrato perante as
margens da matricula do imovel, as expensas dela LOCATARIA, no prazo de
90 (noventa) dias, apds a assinatura das partes, sob pena de infracdo
confratual.

15.2 A LOCADORA ndo poderd vender o Imével objeto deste contrato a
concorrentes da LOCATARIA, a partir desta data e durante toda sua vigéncia,
salvo com expressa autorizagdo desta Ultima.

15.3 Enquanto o presente Contrato ndo estiver devidamente registrado junto
ao Oficio de Registro de Imoveis Competente, a LOCADORA se compromete
a ndo alienar o Imével a terceiros, sob pena de lhe ser exigido iy,mfdenizcgéo
por todas as benfeitorias, acessdes e/ou pertengas nele reglizadas pela
LOCATARIA, além das perdas € danos cabiveis e dos lucros césson’res e/ou
emergentes. ;

16. USO SEM IMPEDIMENTO




A LOCATARIA, mediante o pagamento do aluguel e cumprimento das demais
disposicdes previstas neste Contrato, deverd ter assegurado o uso do Imével
durante a vigéncia desta locagdo sem qualquer impedimento por parte da
LOCADORA.

16.1. A LOCATARIA poderd da forma gue julgar conveniente, dispor da
comunicacdo visual de suas instalagdes, das paredes externas, fachadas e
empenas que delimitam todo o perimetro, os quais serdo ufilizados Unica e
exclusivamente pela mesma, para atender a identidade visual da loja e seu
conceito, através da fixacdo, pintura ou instalagdo de logos ou emblemas,
conforme padrdo da empresa e, ainda, sendo permitido alteragdo livremente

a critério da LOCATARIA.

16.1.1. A LOCADORA se obriga a garantir enquanto viger este Contrato, a
visibilidade das instalagdes da LOCATARIA, impedindo a instalagdo e ou
edificacdo de qualquer estrutura que possa afetar a visibilidade de quaisquer
fachadas das instalacdes da LOCATARIA.

17. NOTIFICAGCOES

As nofificacdes e os avisos que forem expedidos em decorréncia deste
conirato deverdo ser encaminhadas por escrifo, com comprovante de
entrega, para os seguintes enderecos:

(i) LOCADORA, no endereco descrito no pre@mbulo do presente, aos cuidados
do representante legal;

(if) LOCATARIA, no endereco descrifo no predmbulo do presente, Qos
cuidados de sua Diretoria Juridica e Diretoria de Expansdo.

18. TOLERANCIA

A tolerancia, por qualquer parte deste confrato, relativa a qualquer afo ou
omissélo da oufra parte, ndo devera ser considerada como renovagdo ou
renUncia a qualquer dos direitos aqui previstos.

19. DISPOSICOES FINAIS

Exceto quando expressamente disposto de outra forma neste contrato, as
disposicdes desta locagdo serdo vinculativas e vigorardo em beneficio da
LOCADORA e da LOCATARIA e seus respectivos sucessores. O presente
contrato obriga as partes por si € por seus sucessores a qualquer Tﬁ/xqulo.

19.1. Na hipoétese de resilicdo deste Confrato, por forca dq/dispos‘ro na
Cldausula 3.4 e 3.5, as partes ficardo liberadas de quaisquer og:‘rigoc;@es aqui
previstas, nGo podendo reclamar uma da outra quaisquer encgjrgos; onus ou

TR,
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indenizacdes, seja a que titulo for.




(i) O Imdvel estd livre de fodos e quaisquer énus, gravames e quaisquer
imregularidades de fitularidade e/ ou documentacdo, obrigando-se no prazo
estipulado neste contrato garantir a posse mansa e pacifica do imével, bem
como o ndo impedimento e fruicdo do confrato até o seu término.

(i) possui a titularidade livre e absoluta do Imével, e que ndo haverd, na Data
de Inicio e durante todo o prazo de vigéncia contratual, qualquer onus redal,
tal como hipoteca, penhor, cessdo, garantia, direito de superficie, servidao,
locacdo, nem ftributo, ou tarifa devidos ou qualquer outro gravame ou
compromisso que afete o Imovel;

(i) cumpriuv plenamente fodas as leis, regulamentos e demais legislagdo
aplicdvel relacionados ao Imével e que ndo existe qualquer restricdo ou
gravame sobre o uso do Imével, na forma a ser usada pela LOCATARIA;

(iv) a celebrag@o, entrega € O cumprimento deste Contrato Nnao
representardo conflito nem resultardo em qualquer violagdo de qualquer
contrato, ou outro instrumento, no qual a LOCADORA seja uma parte, ou pelo
qual ele, ou qualquer um de seus ativos, incluindo sem limitagcdo o Imével,
possa estar vinculado;

(v) apo6s a celebragdo deste Contrato, a LOCADORA ndo deverd transferir e
ndo deverd criar ou permitir a criagcdo de qualguer gravame sobre o Imével,
inclusive, sem limitacdo, qualguer 6nus real, como, hipoteca, ou locagdo do
Imével até que o Contrato esteja devidamente registrado no competente
Cartério de Registro de Imoveis;

(vi) em relagdo ao Imével, nenhuma acdo, litigio ou reclamagdo civil ou
administrativa, ou outros procedimentos judiciais de qualquer natureza, estd
pendente e/ou iminente na data da celebracdo deste Confrato,
responsabilizando-se civil e criminalmente;

(vi) a partr da Data de Inicio, o Imével estard em boas condigoes,
adequadamente mantido tal como vistoriado  pela LOCATARIA e
devidamente desocupado de coisas € pessoas, exceto a existéncia de
benfeitorias sobre o imével que ficard sob a responsabilidade da LOCATARIA
a sua demolicdo e limpeza do terreno;

(viii) ao longo de sua atividade, ndo tem conhecimento de contaminacdo no
Imével, ou de atfividades que tenham causado danos ao meio ambienfe,
incluindo, mas ndo se limitando a, interferéncias em Areas de Preservacdo
Permanente, tendo envidado, durante este perfodo, seus maiores esforcos
para que nenhuma contaminacdo ocorresse em seus Iimi’resﬁ/é/c}u imoveis
confrontantes; e ;o

(ix) a partir da Data de Inicio, o LOCATARIA receberd a posse dfrei’ro }‘do imovel,
podendo antes disso nele entrar para proceder a estudos de;?solo,j—"sondagem
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e ambientais, e o que mais for necessdrio para implementagdo do projeto de
construcdo.

19.3. A LOCADORA informa gque a documentagdo dos érgdos administrativos
competentes e da Prefeitura Municipal de Florianépolis, durante todo o
perfiodo de sua ftitularidade nunca apontou ocorréncia de passivos

- ambientais.

19.4. Observadas as disposicdes estabelecidas no presente instrumento, a
LOCADORA se compromete a: (a) ndo tomar quaisquer providéncias em
nome e por conta da LOCATARIA sem nofificacdo prévia e por escrito &
LOCATARIA; (b) ndo sacar letras de cdmbio ou quaisquer outros titulos de
crédito contra a LOCATARIA.

19.5. Além do descumprimento de qualquer obrigagdo pecunidria ou
confratual, poderd ensejar a rescisdo do presente confrato as seguintes
sifuacoes:

(i) pedido de liquidacao, dissolucdo ou extingdo de qualguer uma das partes;
(i) descumprimento de quaisquer exigéncias ou normas que venham a
agredir o meio ambiente ou interferir nas politicas publicas de preservagcao
ambiental, conforme legislacdo e normas infra legais pertinentes.

20. FIANCA

Assina, também, este Contrato, solidariamente responsdvel com a LOCATARIA
por todas as suas obrigacdes decorrentes do presente contrato, bem assim,
dos demais instrumentos integrantes do mesmo, documentos esses que
também declara conhecer integralmente, na qualidade de FIADOR e
principal pagador, Sr. LUCIANO HANG, brasileiro, casado com Regime de
Separacdo Total de Bens, comerciante, portador da cédula de identidade RG
n° 1.392.747-7 SSP/SC e inscrito no CPF/MF sob o n°. 516.814.479-91, residente e
domiciliado na Rua Oswaldo Loos, 231, Bairro Centro I, na cidade de Brusque,
Estado de Santa Catarina, CEP 88353-133 representado neste ato pelo seu
procurador LUCAS BENVENUTTI HANG, brasileiro, nascido em 01/10/1996,
estudante, solteiro, portador da carteira nacional de habilitagdo n°
06360218223/DETRAN/SC, inscrito no C.P.F. sob o n° 079.644.389-05, residente e
domiciliado na Rua Oswaldo Loos, 231, Bairro Centro ll, nesta cidade de
Brusque-SC, cujas responsabilidades subsistirdo sempre, independentemente
de aviso ou notificacdo, judicial ou extrajudicial, até a entrega real e efetiva
das chaves do imoével completamente desocupado e em perfeitas

condig¢oes.

20.1. Declara o FIADOR: ,f

a) que desiste da faculdade de pedir exoneragdo da ftonc;o que lhe é
assegurada pelo arfigo 835 do Codigo Civil, e que desw’re ‘rombem das
faculdades previstas nos artigos 827, 837, 838 e §37.4 ’ |g@ Clvﬂ




b) que ndo |he assistird em execugdo, por forca da solidariedade que assumiu,
o beneficio de ordem;

c) que na falta de pagamenfo fica o LOCADORA com direito de agir
judicialmente conira a LOCATARIA, sem dar ciéncia ao FIADOR que, por
mutua conveniéncia, com isso concorda e se obriga por todas as custas

processuais e honordrios advocaficios.

20.2 A fianca prestada pelo FIADOR € por prazo indeterminado e subsistird,
sempre, independentemente de aviso ou notificacdo judicial ou extrajudicial,
até a entrega real e efetiva do imével locado, completamente desocupado

- e em perfeitas condi¢des de conservacdo, tal como previstfo no artigo 39 da

Lei n° 8.245/91.
20.3- Declara, outrossim, o FIADOR gue:

a) a fianca até a efetiva entrega do Imdvel, além de ser condi¢do essencial
do negdcio, deriva do disposto no artigo 56 e seus paragrafos, da Lei n°
8.245/91, que estabelece que vencido o prazo ajustado, sem a devolugdo do
imoével, o Contrato prorroga-se por prazo indeterminado;

b) diante desses esclarecimentos, com 0s quais expressamente concorda, €
tendo em vista que assumiu o encargo de FIADOR por prazo indeferminado,
quando do vencimento do Contrato, sem a devolucdo do imoével, a
LOCADORA ndo necessitard de nova garantia, tal como lhe faculta o inciso V,
do artigo 40, da Lei n° 8.245/91, posto que ele continuard solidariamente
responsavel com a LOCATARIA por todas as obrigagoes por ela assumidas
neste instrumento.

20.4. No caso de morte ou insolvéncia do FIADOR fica a LOCATARIA obrigada
a dar-lhe substituto idéneo, dentro do prazo de 90 (noventa) dias, confados
da ocorréncia da hipétese. Em ndo fazendo a substituicdo nesse prazo, a
LOCADORA fard correspondéncia & LOCATARIA, exigindo a substituicdo, sob
pena de imediata rescisGo deste Contrato, caso a LOCATARIA ndo venha a
fazer a indicacdo do FIADOR substituto. A recusa do fiador substituto por parte
da LOCADORA, deverd ser feita por escrito & LOCATARIA de forma justificada.

20.4.1. O prazo para substituicdo do FIADOR poderd ser prorrogado de comum
acordo entre as partes.

21. DA IRREVOGABILIDADE E IRRETRATABILIDADE

o

Este Contrato, ressalvada as hipdteses de resilicdo pela LOCATAI{IA; previstas

s

7 z . . i T
neste contrato, é celebrado em cardter irevogavel e iretratayel, obrigando
/

§

as partes e seus sucessores a qualquer fitulo.




22. FORO

Fica eleito o Foro da Comarca de Balnedrio Camborit/SC, como competente
para dirimir quaisquer questdes oriundas deste contrato, com a rendncia de
qualguer outro por mais privilegiado que seja.

E, porfestarem assim justas e contratadas, as ﬁgfies assinam o presente em 04

(quéilﬁ%){vios de igual teor e forma, na presenc;g,,@gs testemunhas abaixo.
C‘,\\% ’ Cja%
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PLANTA DE COBERTURA
‘EacALA: 17250

PLANTA DE SITUACAO
ESCALA: 1/500
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‘\ PLANTA, DO TERRENO, IMPLANTAGRO, SITUAGRO E COBERTURA

ASSUNTO:  CONSIRUGAQ COMERTIAL
LOCAL: Averida do Estado ~ Bainedrio Camboril

PROPRETARIO: NARTN PESCADOR PARTICIPAGOES S/A
16.152.988/0001-90

LOCATARIA: HAYAN = LOUAS OF DEPARTAMENTOS LTDA
79.379.491 /0601 -B3

DATA — JUNHO/ 2018

PLANTA DO TERRENO PLANTA DE IMPLANTAGAO
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ASSUNTO:  CONSTRUGAQ COMERCIAL
LDCAL: Avenida do Estado ~ Balnefrio Camberit

PROPRIETARIC: MARTHN PESCADGR PARTIAPAGDES S/A
05.152.988/0001-80

LOCATARIA: HAVAN — LOJAS DE DEPARTAMENTOS LTOA
79.379.491 /0001-83
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Estado — Beinedrio Comberif

: MARTIN PESCADOR PARTICIPAGDES S/A
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PLANTA BAIXA 2 © PAV.
Escala: 17100

ran
PLANTA BAXA DO 2* PAMENTO 04/06
ASSUNTO:  CONSTRUGAC CONERCIAL
LOCAL: Averida do Estudo — Bulnedsio Camborid
PROPRETARIC:  WARTIN PESCADCR PARTIOPAGEES S/A
06.352.988/0001-90
LOCTARIA:  HAYAN — LOJAS OF DEPARTAMENTOS LTOA
70,579,491 /0061-83
ESCALA: indicada [ oats ~ amwo/ 208
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ASSUNTO:  CONSTRUGR COMERCIAL
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ASSUNTO:  CONSTRUGAG COMERCIAL
LOCAL: Avenidu do Estado — Balnedrio Comborl

PROPRIETARIO:  WARTIN PESCADOR PARTICIPAGDES S/A
06.152.988/0001-50

LOCATARIA:  RAVAN = LOJAS OF DEPARTANENTOS L1DA
79,379,491 /0001 -3
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