INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO ATiPICO DE
LOCACAO E OUTROS AVENCAS DE LOJAS COMERCIAIS
DA GALERIA PRIMO FIORAVANSO

LOCADORA: AET SOLIDEZ ADM IMOVEIS LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 53.910.643/0001-39, com sede localizada na Rua Padres
Capuchinhos n? 100, na cidade de MARAU, estado do Rio Grande do Sul, CEP 99.150-000,
representada neste ato por seu so6cio administrador, S LEONARDO SANFELICE
FIORAVANSO, CPF 945.280.710-53, doravante denominada LOCADORA e/ou
ADMINISTRADORA.

LOCATARIO: Qualificacdo completa

FIADORES: XX, brasileiro, empresario, nascido em XX, registrado no CPF n? XX
residentes a Rua/Av XX, n-° XX, apto XX, Bairro XX, Cidade de XX /RS, CEP XX.

Pelo presente "Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locaciao e Outros
Avencas de Lojas Comerciais da Galeria Primo Fioravanso", doravante chamado de
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL ajustam o que segue estipulado,
tendo em vista as particularidades deste contrato e o interesse comum na manuten¢ao do
padrao de exceléncia e funcionamento do empreendimento.

1. DAS CLAUSULAS, CONDICOES E ANEXOS INTEGRANTES DESTE CONTRATO

Integra o presente CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, como se nele
estivesse transcrito em seu inteiro teor e para todos os efeitos de direito, e com forga
vinculante para as PARTES, o INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE
LOCACAO COMERCIAL, o SISTEMA DE REGRAS PARA BONIFICACAO e o REGIMENTO
INTERNO da Galeria Primo Fioravanso, os quais contém todas as regras de carater
geral da locagdo, disciplinadores inclusive do funcionamento, estética, operagoes e regras
técnicas da Galeria Primo Fioravanso. As disposicdes desses documentos obrigam os
signatarios, seus colaboradores, prestadores de servigo, clientes ou a qualquer titulo
frequentadores da LOJA COMERCIAL ao seu integral cumprimento e associacao,
constituindo sua inobservancia em infragcdo contratual com as consequéncias advindas. O
LOCATARIO e seus garantidores declaram o recebimento de cépias, pleno conhecimento
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de todo teor e concordancia com seus termos, estando os mesmos, igualmente,
disponiveis nos seus orgaos oficiais de registro.

1.1. A LOJA COMERCIAL ¢ dada em locagdo como sendo parte inseparavel da Galeria
Primo Fioravanso, declarando O LOCATARIO: (a) aceitar os principios que regem os
centros comerciais, cuja finalidade é congregar num mesmo local grande nimero de
atividades, distribuindo os diferentes ramos de comércio e de servicos segundo uma
planificacao técnica, visando maior conforto e variedades, e (b) aceitar e reconhecer a
LOCADORA para a administracdo da Galeria Primo Fioravanso, neste momento e para
o futuro, assegurando-lhe o direito de alterar os diferentes ramos de comércio e de
servicos e terceirizar a administrac¢do, tudo a exclusivo critério e indicacdo desta, sempre
em busca do melhor desempenho do empreendimento.

2. DA LOCACAO E SEU OBJETO

A LOCADORA, na qualidade de proprietaria e possuidora do imdvel denominado LOJA
COMERCIAL n? XX, com area privativa de XX m?, indivisivel, situado a Avenida Jodo
Posser, n? 1566, Bairro Jardim do Sol, Cidade de Marau/RS, integrante da matricula n°
56.900 do Registro de Iméveis da Comarca de Marau/RS, loca-o ao LOCATARIO apés
vistoria-lo e encontra-lo nas condi¢des ajustadas.

2.1. Reconhece e concorda, o LOCATARIO, que a loca¢do ndo podera ser transferida a
terceiros, mesmo a titulo gratuito, no todo ou em parte, sendo especifica para o
LOCATARIO com proibicio da alteragio direta ou indireta do seu capital social, e de tudo
que resulte na perda do controle acionario dos atuais sécios do LOCATARIO.

3. DO PRAZO DA LOCACAO, DAS OBRAS DE ADEQUACAO E DA INAUGURACAO

O prazo da locacao sera de 60 (sessenta) meses, com inicio em XX/XX/XXXX e término
em XX/XX/XXXX, declarando o LOCATARIO estar recebendo, neste ato, as chaves do
imével.

3.1. Das Obras de Implantacao e Adequacao (Fit-Out):

A LOJA COMERCIAL ser4 entregue ao LOCATARIO no estado atual para que este execute
as obras de implantacdo e adequagdo necessarias a sua operacdo ("Fit-Out"). Toda e
qualquer obra a ser efetuada na LOJA COMERCIAL devera seguir as diretrizes e padroes
estabelecidos no Regimento Interno da Galeria Primo Fioravanso, que é parte
integrante deste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL.
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3.1.1. O LOCATARIO se obriga a apresentar a ADMINISTRADORA os projetos
arquitetonicos e complementares (hidraulicos, elétricos, climatizacao, luminotécnicos,
prevencdo de incéndio, etc.) de sua loja comercial, para prévia andlise e aprovacao
formal, no prazo maximo de 20 (vinte) dias apos a assinatura do presente contrato.

Nenhum servigo ou obra podera ser iniciado sem a expressa e escrita aprovacdo da
ADMINISTRADORA.

3.1.2. A fachada da loja comercial, incluindo a vitrine, devera ser executada conforme
padroes estéticos e técnicos aprovados pela ADMINISTRADORA. A adesivagdo da vitrine,
cobrindo no minimo o vao dos 0,40m até 1,80m de altura (contados do piso), constando a
logomarca da operacdo e com arte devidamente aprovada pela ADMINISTRADORA, ¢
condig¢do prévia e obrigatodria para o inicio de qualquer obra no interior da loja comercial.

3.1.3. Sera de exclusiva responsabilidade e custo do LOCATARIO a obtencio de todas e
quaisquer licencas, alvaras de construcdo, alvaras de funcionamento, laudos de vistoria
(bombeiros, sanitarios, etc.), ART/RRT e demais documentos e autorizacdes exigidas
pelos 6rgdos publicos competentes para a execucdo das obras e para o funcionamento de
sua atividade, bem como a responsabilidade por toda a mao-de-obra, materiais e
equipamentos empregados.

3.1.4. O LOCATARIO se obriga a seguir todas as normas de seguranca, horarios de
trabalho, descarte de residuos e fluxo de materiais definidos pela ADMINISTRADORA
para a realizacao das obras, conforme detalhado no Regimento Interno da Galeria
Primo Fioravanso. A desobediéncia a estas normas poderd acarretar multas e/ou
suspensao das obras.

3.2. Ao final da locagdo, o LOCATARIO se obriga a marcar com 48 horas de antecedéncia o
ato de desocupagdo para que as partes efetuem a vistoria, sob pena de ser
unilateralmente feita pela LOCADORA, aceitando assim o LOCATARIO o constatado.

3.3. Decorrido o prazo de locagdo sem que haja renovacao (assinatura de novo
CONTRATO DE LOCACAO), convencionam as partes que enquanto o LOCATARIO nio
desocupar o imoével e/ou ndo efetuar as obras de reconstrucao ao estado inicial da
locacdo, havendo ou ndo a necessidade de ajuizamento de acao, o aluguel sera igual a 03
(trés) vezes o valor do ultimo aluguel vigente, com as devidas atualizagdes da clausula 5
deste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL. Tal aplicacdo ocorrer3,
inclusive, durante as obras caso efetuadas pela LOCADORA, em eventual desocupac¢ao do
LOCATARIO sem a referida adequacio do imével.
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3.4. Tendo em vista o interesse coletivo das lojas comerciais da Galeria Primo
Fioravanso, em eventual desocupacao independentemente do prazo do CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, inclusive caracterizada pela permanéncia
fechada por mais de 30 (trinta) dias uteis sem atendimento ao publico, podera a
LOCADORA, independentemente de qualquer comunica¢ao ou procedimento especifico,
dar por reincidido o CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, ingressando
de imediato no imovel, inclusive com retirada da fechadura e execug¢do da clausula penal.

3.5. 0 LOCATARIO inaugurara a opera¢do no prazo maximo do dia XX/XX/XXXX, sob
pena de multa de 50% ao més sobre o valor do aluguel constante no caput da clausula 4
(desconsiderando eventuais descontos), calculado pro rata die até a inauguracdo em
perfeito estado de funcionamento. Independentemente do LOCATARIO iniciar ou nio a
sua atividade, e sem prejuizo das demais penalidades por infracdo, o aluguel e demais
encargos sdo devidos desde a data inicial do prazo de locagao.

4. DO VALOR DO ALUGUEL, DA BONIFICACAO E ACESSORIOS

0 LOCATARIO pagara a LOCADORA, até o dia 05 (cinco) de cada més, através de boleto
bancéario ou outro meio indicado por esta, o aluguel mensal fixo de R$ xx,xx (xx mil reais),
a titulo do encargo principal aluguel mensal, sendo que o primeiro aluguel vencera em
XX /XX [ XXXX.

Fica estabelecido, com o cumprimento total deste CONTRATO DEFINITIVO DE
LOCACAO COMERCIAL, bonificacdo durante os primeiros XX meses, de um desconto de
R$ xxxx (XX reais), sobre o encargo principal aluguel mensal, conforme termos e
clausulas do INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE LOCACAO COMERCIAL e
do SISTEMA DE REGRAS PARA BONIFICACAO.

4.1. Acrescem ao aluguel, sendo de exclusiva responsabilidade do LOCATARIO (a) o
rateio das despesas do condominio (proporcional a area locada neste CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL), em carater de contribuicdo obrigatéria a ser
efetuada, antecipadamente, até o dia 05 (cinco) de cada meés, em favor da
ADMINISTRADORA, a partir do inicio do prazo de locacdo, e (b) outros encargos que
recaiam ou venham a recair sobre o imdvel, tais como tributos, 4gua, esgoto, energia
elétrica, taxa ou tarifa de iluminacdo publica, taxa ou tarifa de lixo, IPTU da area privativa
e comum, entre outras decorrentes do uso da LOJA COMERCIAL, nado abrangidas pelas
alineas acima, constantes ou nao no CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL, em favor da ADMINISTRADORA, a partir do inicio do prazo de locagao.
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4.2. A obrigacdo pelo pagamento dos aluguéis, acessérios e eventuais penalidades
ocorrera até a devolugdo do imével no estado pactuado neste instrumento, ou seja, apés a
realizacao das obras e reparos a fim de retornar o imdvel ao estado do inicio da locacao.

4.3. Todas as obrigac¢oes financeiras constantes neste contrato, inclusive a penalidade por
rescisdo antecipada, multa por infracdo e encargos de reforma da loja comercial para
retorno ao estado inicial, sdo considerados liquidos, certos e exigiveis, em titulo
extrajudicial, nos termos do Cédigo de Processo Civil.

4.4. O pagamento do valor devido (aluguel bonificado, enquanto vigente) deverad ser
efetuado, impreterivelmente, até o dia 5 (cinco) de cada més de vencimento. O nao
pagamento dentro deste prazo implicara na perda da bonificacdo do aluguel referente ao
meés de competéncia, sendo devido o valor integral do aluguel, sem prejuizo da incidéncia
de juros, multa e correcio monetaria sobre o montante devido, conforme CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL. Esta regra aplica-se durante todo o periodo de
bonificagao.

4.5. Em caso de rescisdo antecipada do presente CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL pelo LOCATARIO(A) antes do cumprimento de 36 (trinta e seis) meses de
sua vigéncia, o(a) LOCATARIO(A) se compromete a ressarcir a LOCADORA o valor
correspondente ao total da bonificacdo usufruida até a data da efetiva desocupacdo do
imdvel, calculada na forma pro rata die em relacao ao periodo de bonificacdo concedido.
Apbs 36 (trinta e seis) meses de vigéncia do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL, nao havera cobranc¢a de multa resciséria referente a bonificacao usufruida,
sem prejuizo de outras penalidades previstas neste CONTRATO DEFINITIVO DE
LOCACAO COMERCIAL para rescisdo antecipada que nio sejam relativas a bonificacio.

4.6. A bonificacdo NAO gera direito adquirido ou expectativa de renovacio.

5. DO REAJUSTE DO ALUGUEL

O reajuste do aluguel ocorrera anualmente, 12 meses apds a data da assinatura deste
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, de acordo com a variacao do IGPM
- FUNDAGCAO GETULIO VARGAS, considerando para calculo o indice do més anterior ao da
assinatura do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL até o indice do més
anterior ao que se pretenda reajustar. Na hipotese de a legislacdo permitir a
periodicidade inferior a um ano, as PARTES acordam que o periodo de reajuste sera
reduzido ao minimo admitido em lei.
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6. DAS BENFEITORIAS, MANUTENCAO E CONSERVACAO DO IMOVEL

Compromete-se o LOCATARIO pela limpeza e conservacio da LOJA COMERCIAL,
sanitarios, pintura interna periddica, vidracgas, fechaduras, torneiras, banheiros, ralos e
demais acessorios, e tudo relacionado as instalagdes elétricas, hidraulica, controle de
umidade, saude, telhado e demais necessarias para que os mesmos permanegcam em
perfeito estado de conservagdo e funcionamento, tendo em vista que a locacdo
compreende o bloco da construcao, desde os alicerces até o telhado, sendo que em caso
de estrago o LOCATARIO fica obrigado a conserta-los a sua exclusiva conta.

6.1. 0 LOCATARIO é responsavel por adequar a LOJA COMERCIAL i sua necessidade,
devendo devolvé-lo, ao final da locagao, no estado como recebido e a seu exclusivo custo,
sob pena da LOCADORA ou ADMINISTRADORA realizarem os reparos com repasse dos
custos munidos de 02 (dois) orcamentos e acrescidos da TAXA DE ADMINISTRACAO. Em
todos os casos 0o LOCATARIO é responsavel pelas despesas da ocupagio (ALUGUEL,
RATEIO, FUNDO, IPTU e outros) até o término da obra da LOJA COMERCIAL, seja
efetuado pela LOCADORA ou pelo LOCATARIO.

6.2. 0 LOCATARIO nio podera fazer modificacdes ou benfeitorias de qualquer natureza,
inclusive necessarias, uteis e voluptuarias, sem que anteriormente e expressamente
autorizadas por escrito pela LOCADORA.

6.3. Todas as acessdes e benfeitorias realizadas pelo LOCATARIO no imével, sejam
necessarias, uteis e voluptuarias, inclusive implantacdo de mezaninos, equipamentos de
deteccdo de incéndio, toldos, revestimento, corrimdo, pinturas, portas, fachadas,
instalacdes elétricas, sistema de exaustdo, hidraulica, quadro elétrico e luminarias de
embutir, serdo incorporados ao imével, renunciando o LOCATARIO a qualquer
indenizacdo, compensacao ou retencdo, transferindo-as as LOCADORA, por acordo
decorrente deste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL. Poderdo as
LOCADORA recusar as benfeitorias, situacdo em que deverdo ser retiradas pelo
LOCATARIO ao final da locacdo e recomposto o estado inicial do imével.

6.4. A area locada é interna, portanto, sem o prévio consentimento por escrito da
LOCADORA ¢é vedado alterar o aspecto arquitetonico do imével, fachada, vidraca,
revestimento de piso, colocacdo de placas, bandeiras, cartazes, ar-condicionado, antenas,
inscricdes ou quaisquer objetos na parte externa do imével ou interna com visibilidade
externa, com excec¢do do que restar autorizado no Regimento Interno da Galeria Primo
Fioravanso.
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7. DA ATIVIDADE OBRIGATORIA E SUA DENOMINACAO

A LOJA COMERCIAL se destina a exploracdo da atividade, com foco principal: XX, e a
prestacdao de servico relacionado a XX, tudo com a denominacdo seguinte: XX, sendo
vedado a alteracdo do foco principal e denominacdo sem prévio consentimento da
LOCADORA, sob pena de infragdao contratual.

8. DA RESCISAO E DA CLAUSULA PENAL

8.1. Poderao as partes requerer a rescisdo unilateral e sem motivo justificado mediante
aviso prévio de 60 (sessenta) dias, sendo que em caso de rescisdo antecipada do presente
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL pelo LOCATARIO(A) antes do
cumprimento de 36 (trinta e seis) meses de sua vigéncia, o(a) LOCATARIO(A) se
compromete a ressarcir a LOCADORA o valor correspondente ao total da bonificagdo
usufruida até a data da efetiva desocupagao do imovel, calculada na forma pro rata die
em relacdo ao periodo de bonificagcdo concedido, bem como na multa de 3 (trés) aluguéis
vigentes a época da infracdo, cobravel por acdo executiva. Apdés 36 (trinta e seis) meses
de vigéncia do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, ndo havera
cobran¢a de multa nem obrigacao de ressarcimento a bonificagao usufruida, sem prejuizo
de outras penalidades previstas neste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL para rescisdo antecipada que nao sejam relativas a bonificacao.

8.2 As restricdes e ordenacdes contidas neste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL foram livremente ajustadas e aceitas, de modo que a ndo observancia de
qualquer uma delas conformara infragdo contratual, autorizando a LOCADORA a pedir a
rescisdo do contrato e execu¢do da cldusula penal, sendo que o nao pagamento do
aluguel, rateio, IPTU, encargos, obrigacdes e/ou penalidades deste CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCAC[\O COMERCIAL, nas datas fixadas, constituira o LOCATARIO em
mora, independente de prévia notificacao, acarretando a rescisdao contratual, sujeitando
juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa penal moratoéria de 10% (dez por
cento) sobre o valor total de obrigacdo vencida e ndo paga e, ainda, honorarios
advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito para recebimentos
extrajudiciais, ou de 20% (vinte por cento) no caso de ag¢des judiciais.
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9. DA GARANTIA (FIANCA)

Os fiadores assinam este CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL como
principais pagadores e devedores solidarios de todas as obrigacdes assumidas pelo
LOCATARIO no presente CONTRATO DEFINITIVO DE LOCAGAO COMERCIAL, de forma
ilimitada, principais e acessérias, inclusive aluguel, rateio, IPTU e penalidades,
declarando ainda que permanecem obrigados pela fianca mesmo que o presente venha a
se prorrogar por tempo indeterminado, independentemente de aviso, previsto no art. 39
da Lei 8.245/91, inclusive no caso de acréscimo ou saida de algum locatario, renunciando
expressamente ao beneficio de ordem estabelecido nos art. 827 do Cddigo Civil, aos
beneficios dos art. 835 ao art. 839 do Codigo Civil, e ao disposto no art. 77, I, do CPC,
assim como desistem da cientificacao de aluguel em atraso e/ou da acao de despejo ou
execucdo eventualmente movida contra o LOCATARIO, isto é, a omissio da ciéncia nio
implicara na extingdo de sua solidariedade.

9.1. Havendo exoneracgdo da fianga, verificada a morte ou impossibilidade de garantir o
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, de qualquer dos fiadores, obriga-se
o LOCATARIO a recompor o CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL com
garantia que suporte todos os 6nus do CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL e aceita pela LOCADORA, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
exoneracdo, morte ou percepcdo da incapacidade financeira, sob pena de rescisdo do
CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL e aplicacdo das sancdes
decorrentes, tudo em respeito aos art. 825/826 CC e art. 40/50 da Lei 8.245/91, inclusive
concordando com a concessao liminar para desocupag¢do do imével.

9. DO SEGURO FIANCA

9.1 Para garantia do presente CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, as
partes convencionam a contratacdo de seguro-fiangca, pela LOCADORA junto a
XXXXXXXXX, cuja vigéncia sera de 36 (trinta e seis) meses, seguida de renovagoes
obrigatorias a cada periodo anual, nos termos do inciso III do artigo 37, da Lei n®
8.245/91, mediante pagamento do prémio pelo LOCATARIO, sendo que a apdlice
garantira exclusivamente as coberturas especificadas na proposta de seguro.

9.2 Para efeito desta garantia, os prémios iniciais e renova¢des anuais do seguro-fianga
locaticia, calculados conforme normas vigentes, deverdo ser pagos pelo LOCATARIO, de
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acordo com o inciso XI, do artigo 23, da Lei de Locacdo, sob pena de rescisdao desta
locacdo, com o consequente despejo e cancelamento da apdlice.

9.3 Eventuais débitos decorrentes do presente contrato, ndo pagos pelo LOCATARIO apés
regularmente instado a tanto, serdo comunicados as entidades mantenedoras de banco
de dados de protecdo ao crédito (SERASA, SPC, etc.), quer pela LOCADORA, quer pela
seguradora, situagio que o LOCATARIO manifesta expressa ciéncia. Tais débitos incluem
todas as despesas com as medidas judiciais cabiveis.

9.4 Na qualidade de garantidora da locagao e pelo exercicio antecipado do direito de sub-
rogacdo, por conta dos adiantamentos mensais da indenizacdo a SEGURADA/
LOCADORA, a xxxxxxxxx podera providenciar a A¢do de Despejo por falta de pagamento,
isentando a SEGURADA/LOCADORA da franquia prevista nas condi¢cdes gerais do
seguro.

10. DAS CONDICOES GERAIS E DISPOSICOES FINAIS

Sio de responsabilidade do LOCATARIO as obrigacdes referentes ao exercicio de sua
atividade. Neste mesmo sentido, a obteng¢do das licencas de funcionamento é de seu risco
e custo exclusivo, e sua eventual ndo concessao ou cassacao pelos Poderes Publicos nao o
eximira das obrigac¢des do presente CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL,
nem serd motivo para a devolu¢do da LOJA COMERCIAL sem o pagamento da multa de
rescisao antecipada e demais penalidades.

10.1. O LOCATARIO renuncia expressamente ao direito de preferéncia no caso de
alienac¢do do imovel locado, ficando dispensada a expedi¢dao de prévia notificagao;

10.2. Todas as partes autorizam a citacdo, intimacdo ou notificagdo ou qualquer ato
extrajudicial ou judicial mediante carta com aviso de recebimento ou protocolo, para os
enderecos constantes neste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL ou para
a LOJA COMERCIAL locada, ou por meios eletrénicos, ainda que recebida por preposto,
conforme prevé o art. 58, IV, da Lei n°® 8.245/91;

10.3. O LOCATARIO devera providenciar nova conta de energia elétrica em seu nome,
junto a concessiondria, sendo responsavel por todo o débito desta Unidade Consumidora.
Ao término da locagdo, devera providenciar o desligamento da Unidade Consumidora,
devendo esta conferir o regular desligamento e interrupc¢do de cobrancas, a sua exclusiva
responsabilidade;
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10.4. Pelo presente instrumento nio caberd ao LOCATARIO qualquer direito a
indenizacao, retencdo ou compensac¢ao de qualquer espécie, relativamente a luvas, ponto
comercial, fundo de comércio ou outro direito, renunciando de forma irrevogavel e
irretratavel, transferindo a exclusiva titularidade da LOCADORA todos os direitos. Neste
mesmo sentido, ao final da locacao podera a LOCADORA locar a LOJA COMERCIAL para
quem desejar, cujo novo locatario podera exercer atividade igual 3 do LOCATARIO, sem
qualquer indenizacgao;

10.5. Na falta de cumprimento de qualquer das obriga¢des previstas neste CONTRATO
DEFINITIVO DE LOCACAOCOMERCIAL , no INSTRUMENTO PARTICULAR DE
PROMESSA DE LOCACAO COMERCIAL, no SISTEMA DE REGRAS PARA BONIFICACAO
e no REGIMENTO INTERNO da Galeria Primo Fioravanso, inclusive obrigacdo
principal e acesséria, podera a LOCADORA solicitar a inclusio do LOCATARIO, seus
garantidores e REPRESENTANTES no Banco de Dados de Informac¢do Cadastrais de
inadimplentes, a exemplo do SPC e/ou SERASA, podendo em conjunto ser efetuado
protesto extrajudicial e/ou judicial, condicdo esta que prevalecera até a liquidagdo do
débito, podendo solicitar os registros em nome da LOCADORA, de qualquer que seja a
despesa, a seu exclusivo critério;

10.6. O presente CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO COMERCIAL, substitui
quaisquer entendimentos, declaragdes, acordos ou propostas anteriores, orais e/ou
escritas, bem como todas as outras comunicagdes entre as partes, devendo seu teor ser
integralmente respeitado.

10.7. A LOCADORA reserva-se o direito de, livremente, ceder, transferir ou caucionar os
seus direitos e créditos decorrentes deste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL, a institui¢des financeiras;

10.8. Se a LOCADORA ou ADMINISTRADORA, a qualquer tempo, tolerar mora ou
infracdo contratual ou legal, se deixar de aplicar ao LOCATARIO inadimplente ou faltoso
alguma sancdo em que este haja incidido, se relevar falta ou reduzir multa o precedente
ndo podera ser invocado beneficidrio ou terceiro, nem legitimara os garantidores os de
excludente, sendo considerado mera liberalidade, da qual nenhuma obrigacao para si
decorrerj, ressalvando-se, ainda, que no caso de cobranga por erro de calculo do valor a
menor do aluguel ou outra obrigacio deste CONTRATO DEFINITIVO DE LOCACAO
COMERCIAL, caberda a LOCADORA o direito de haver a diferenca;

10.9. As partes obrigam-se por si, seus herdeiros e/ou sucessores ao fiel e pleno
comprimento deste contrato, elegendo o foro da Comarca de Marau/RS para qualquer
acao decorrente deste instrumento.
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11. DA RESPONSABILIDADE POR CONDUTA, INDENIZACAO E OBRIGAGCAO DE
MANTER INDENE

11.1. 0 LOCATARIO reconhece e assume integral e exclusiva responsabilidade por toda e
qualquer conduta, acdo ou omissao praticada por si, seus socios, administradores,
empregados, prepostos, colaboradores, prestadores de servigos, terceiros contratados ou
a qualquer titulo vinculados a sua operagdo, bem como por quaisquer clientes ou
frequentadores que, dentro dos limites ou em razdo das atividades desenvolvidas na
LOJA COMERCIAL locada, ou ainda nas areas comuns da Galeria Primo Fioravanso
quando em conexdo com sua operacdo, venham a cometer atos que configurem
discriminacdo de qualquer natureza (racial, de género, sexual, religiosa, etdria, de
deficiéncia, etc.), assédio moral ou sexual, preconceito, ofensas, difamac¢do, calunia,
injuria, constrangimento ilegal, ou qualquer outra conduta vexatdria, abusiva,
degradante, ilegal ou que viole direitos humanos e a dignidade de qualquer individuo.

11.2. Em face de qualquer reclamacao, notificacdo, demanda administrativa, judicial ou
extrajudicial, processo, inquérito, autuacao ou procedimento de qualquer natureza (civel,
criminal, trabalhista, administrativa, consumerista, etc.) que venha a ser promovido
contra a LOCADORA, a ADMINISTRADORA, seus socios, diretores, empregados,
prepostos ou a propria Galeria Primo Fioravanso, e que seja direta ou indiretamente
decorrente das condutas descritas no paragrafo anterior, o LOCATARIO se obriga a:

a) Assumir a Defesa Integral: Apresentar a devida defesa em todas as instancias,
arcando com a integralidade das custas processuais, taxas, emolumentos, honorarios
advocaticios (contratuais e de sucumbéncia), despesas periciais, custas de execucao,
multas, indenizagdes (incluindo, mas ndo se limitando a, danos morais e materiais) e
quaisquer outros encargos financeiros ou legais que venham a ser impostos ou
decorrerem de tais demandas.

b) Manter Indene a LOCADORA e ADMINISTRADORA: Indenizar e manter a LOCADORA
e a ADMINISTRADORA, bem como seus respectivos sdcios, diretores, empregados e
prepostos, integralmente indenes de quaisquer prejuizos, perdas, despesas,
responsabilidades, condenagées ou 6nus financeiros que lhes sejam impostos em razao
de tais ocorréncias, desde que ndo decorram de sua culpa exclusiva ou dolo. Esta
obrigacdao de indenizar abrange, mas nado se limita a, todas as condenag¢des por danos
morais ou materiais.

c) Comunicar Imediatamente: Dar ciéncia, de forma imediata e por escrito, a LOCADORA
e/ou ADMINISTRADORA sobre qualquer ocorréncia, notificacio ou demanda que se
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enquadre no escopo desta clausula, fornecendo todas as informag¢des e documentos
pertinentes para a tomada de providéncias.

d) Colaborar com a Defesa: Prestar toda a colaboracdao necessaria a LOCADORA e/ou
ADMINISTRADORA em qualquer procedimento que venha a envolvé-las em razao das
condutas aqui tratadas, sem qualquer 6nus adicional para estas.

11.3. O nao cumprimento de quaisquer das obrigacdes contidas nesta Clausula, ou a
constatacdo de condutas por parte do LOCATARIO ou de seus vinculados que violem o
disposto neste item, configurara infragdo contratual grave, sujeitando o LOCATARIO as
penalidades previstas na CLAUSULA PENAL (Clausula 8) deste CONTRATO DEFINITIVO
DE LOCACAO COMERCIAL, sem prejuizo da responsabilidade civil e criminal cabivel,
bem como da possibilidade de rescisdao contratual imediata, a critério da LOCADORA, e
da cobranca de todos os valores devidos para ressarcimento integral dos prejuizos
suportados pela LOCADORA e/ou ADMINISTRADORA.

11.4. A presente clausula reflete o compromisso mutuo com um ambiente respeitoso e
livre de preconceitos na Galeria Primo Fioravanso, sendo a conduta do LOCATARIO e de
seus vinculados um pilar fundamental para a manutencdao da harmonia e da exceléncia
do empreendimento.

12. DA CIENCIA SOBRE MATERIAL PROMOCIONAL

12.1. O LOCATARIO declara estar ciente de que teve acesso ao video promocional da
Galeria Primo Fioravanso disponivel no site www.galeriaprimofioravanso.com.br, e
que este material foi gerado por Inteligéncia Artificial (IA), sendo as imagens meramente
ilustrativas do conceito arquitetonico e estético do empreendimento.

12.2. 0 LOCATARIO expressamente renuncia a qualquer alegacdo ou reclamacio de que a
obra finalizada nao corresponde exatamente ao que consta no referido video
promocional, reconhecendo que as imagens sdo representacdes conceituais e que a obra
final pode apresentar variacdes em relacdo ao material promocional, desde que mantidas
as caracteristicas essenciais do projeto arquiteténico aprovado.

12.3. 0 LOCATARIO declara que sua decisdo de celebrar este CONTRATO DEFINITIVO
DE LOCACAO COMERCIAL baseia-se no projeto arquiteténico real, nas informacdes
técnicas fornecidas pela LOCADORA, na visualizagdo e vistoria do empreendimento
concluido e finalizado, e na confian¢a no conceito geral do empreendimento, e nao
exclusivamente no material promocional mencionado.
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E assim, por estarem justos e contratados, apds lerem o presente instrumento, assinam
as partes, na presenca das testemunhas abaixo, em 02 (duas) vias de igual teor,
concordando as partes, plenamente, com tudo e na forma do pactuado.

Marau, XX de XX de 2025.

PROMITENTE LOCADORA:

AET SOLIDEZ ADM IMOVEIS LTDA
CNPJ n253.910.643/0001-39

Representada por:
Leonardo Sanfelice Fioravanso
S6cio Administrador
CPF n2945.280.710-53

PROMITENTE LOCATARIO(A):

[NOME_COMPLETO_OU_RAZAO_SOCIAL_DO_PROMITENTE_LOCATARIO]
CPF/CNP] n?2 [NUMERO_DO_CPF_CNP]J]

Representado(a) por:
[NOME_DO_REPRESENTANTE_SE_PESSOA_JURIDICA_OU_PROCURADOR]
[CARGO_SE_APLICAVEL]

CPF/CNP] n? [NUMERO_DO_CPF_CNP]J]
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