NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES DOS CONTRATOS DE
LOCACAO E OUTROS PACTOS DOS SALOES COMERCIAIS SITUADOS
NO SHOPPING CENTER UBERABA

JAGUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., com sede a Rua Varginha , n. 300 em
Uberaba-MG, inscrita no CNPJMF sob o n
00.375.614/0001-58, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social, na qualidade de LOCADORA,
estipula as  seguintes NORMAS  GERAIS
COMPLEMENTARES DOS CONTRATOS DE
LOCACAO E OUTROS PACTOS DOS SALOES DE
USO COMERCIAL (SUCs) situados no SHOPPING
CENTER UBERABA, que constituirdo parte
integrante do CONTRATO DE LOCACAO a ser
firmado com pessoa fisica ou juridica que exercera no
referido SALAO DE USO COMERCIAL (SUC) do
SHOPPING CENTER UBERABA, atividades
comerciais e/ou de prestacdo de servigos.

| - DAS DEFINICOES

1. A fim de simplificar as referéncias feitas neste instrumento e no CONTRATO
DE LOCA(;AO E OUTROS PACTOS, atos, fatos, bens e pessoas que forem
partes nas relacbes juridicas, sdo estabelecidas as defini¢cdes abaixo que,
sempre que grafados em caixa alta, terdo os significados seguintes:

1.1. LOCADORA OU EMPREENDEDORA:
JAGUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

1.2. ADMINISTRADORA:
JAGUARA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., ou pessoa
fisica ou juridica por ela indicada para administrar o Shopping.

1.3. LOCATARIA ou LOJISTA: E a pessoa fisica ou juridica que vier a locar
quaisquer dos SALOES DE USO COMERCIAL

1.4. PARTES: Sio a LOCADORA e a LOCATARIA

1.5. SALAO DE USO COMERCIAL, SUC ou, simplesmente, SALAO: E o
espagco fisico, “ad corpus”, tal como individualizado na planta, destinado a
cada ramo de atividade. Cada unidade de locagdo ndo se confunde com a
acepcao traduzida pelo vocdbulo “LOJA”, quando tomada isoladamente,
uma vez que é parte insepardvel de um todo harménico.
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1.6. CADERNO DE OBRIGAGOES da LOCADORA e das LOCATARIAS
para instalacio dos SALOES DE USO COMERCIAL ou, simplesmente,
CADERNO DE OBRIGACOES: E o Caderno de Obrigagdes da
LOCADORA e LOCATARIA, anexo ao CONTRATO, gue menciona as
obrigages e encargos de cada uma das PARTES, na fase de instalagéo dos
SUCs do SHOPPING CENTER UBERABA.

1.7. SHOPPING CENTER UBERABA ou, simplesmente, SHOPPING: E a
edificagdo que contem SUCs, integrados para funcionar dentro dos
padrdes conhecidos internacionalmente como Shopping Center, e que
objetiva congregar, num mesmo local, 0 nimero adequado de atividades,
combinadas tecnicamente de forma harmonica (“tenant-mix “).

1.8. DENOMINACAO DO ESTABELECIMENTO: E a denominagio
escolhida pela LOCATARIA e aprovada pela LOCADORA que sera
atribuida ao SUC;

1.9. FUNDO DE PROMOCOES COLETIVAS DA ASSOCIACAO DOS
LOJISTAS DO SHOPPING CENTER UBERABA ou, simplesmente,
FUNDO: E o Fundo de Promog@es Coletivas da Associagio dos Lojistas
do Shopping Center, constituido das contribuicbes dos lojistas e da
LOCADORA, regido pelas normas estabelecidas no Estatuto daquela
Associagéo.

1.10. VENDAS BRUTAS: Abrange o valor total das opera¢des provenientes
da venda de bens e/ou servigos, realizados pela LOCATARIA, excluindo-
se somente as devolugdes em dinheiro ou em mercadoria e 0s descontos
incondicionais concedidos e os valores dos acréscimos de financiamento,
cobrados nas vendas a prazo, decorrentes de financiamento proprio ou de
sociedade financeira, quando adicionados aos precos de venda de
mercadorias bens ou servigos. Para os efeitos estabelecidos nesta clausula
incluem-se, em cada més, as receitas que se tornem juridica ou
economicamente adquiridas pela LOCATARIA, embora possam ndo ter
sido recebidas financeiramente, tais como as vendas a prazo. O valor das
operacOes abrange todos os negécios realizados no SUC ou nele iniciados,
concluidos, encaminhados ou preparados, qualquer que seja a forma das
operac0es realizadas e ndo importando o lugar e o local da entrega ou da
tradicdo das mercadorias ou da execucdo dos servigos contratados. No
valor das VENDAS BRUTAS inclui-se imposto ndo cumulativo ou outro
qualquer que integre o prego das mercadorias e/ou Servigos.

1.11. DEVOLUCOES EM DINHEIRO OU MERCADORIAS: Correspondem
a anulagdo de valores registrados como receita bruta de vendas e/ou
Servicos.

1.12. DESCONTOS INCONDICIONAIS: Séo parcelas redutoras dos precos
de vendas, quando constarem da nota fiscal de venda de bens ou de
Sservigos e ndo dependerem de evento posterior.
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1.13. ATIVIDADE COMERCIAL e/ou PRESTACAO DE SERVICO ou
RAMO DE NEGOCIO: E a principal atividade do negdcio a que se obriga
a LOCATARIA de cada um dos SUCs, bem como cada uma das atividades
complementares que a0 mesmo possa ser obrigatoriamente atribuida no
planejamento técnico do SHOPPING, sempre respeitadas as disposicdes
contratuais e a orientacdo da LOCADORA.

1.14. FIADOR: E o garantidor, solidario e principal pagador de todas as
obrigagbes assumidas pela LOCATARIA, que renuncia a todos os
privilégios e beneficios legais.

1.15. ESCRITURA DECLARATORIA DE DIREITOS E OBRIGACOES
REFERENTES A LOCAGAO, USO E FUNCIONAMENTO DO
SHOPPING, ou simplesmente ESCRITURA: é a declaragdo registrada em
cartorio, pela JAGUARA para instituir os seus direitos e obrigagdes,
uniformizar e simplificar o funcionamento e administragdo do SHOPPING
CENTER UBERABA.

1.16. ASSOCIA(;AO DOS LOJISTAS DO SHOPPING CENTER
UBERABA: E uma sociedade civil, sem fins lucrativos, que cumprira as
suas finalidades, de acordo com seu Estatuto.

1.17. MES: Para efeito de pagamento do aluguel, dos encargos e despesas
decorrentes da locacéo e entrega do formulério, previsto no item 9.4 das
NORMAS GERAIS, considera-se 0 més calendario.

1.18. CONTRATO: E o Contrato de Locagio e Outros Pactos dos Saldes
Comerciais do SHOPPING CENTER UBERABA.

1.19. NORMAS GERAIS: Séo estas Normas Gerais Complementares dos
Contratos de Locagdo e Outros Pactos dos Saldes Comerciais do
SHOPPING CENTER UBERABA, que sdo parte integrante do
CONTRATO.

1.20. REGIMENTO INTERNO: S& as Normas Complementares e
regulamentarias necessarias ao perfeito funcionamento do SHOPPING.

Il - DO IMOVEL, SUA CONSTRUCAO E DESTINACAO

2. A LOCADORA construirg, no terreno de sua propriedade localizado na Av.
Santa Beatriz, n.1.501, na cidade de Uberaba-MG, na medida em que for
conveniente, um prédio que se denominard SHOPPING CENTER
UBERABA, a seguir mencionado, simplesmente, como SHOPPING, de
acordo com o projeto aprovado pela Prefeitura Municipal.

2.1. A finalidade de um Shopping Center, como é universalmente identificado,
é congregar, num mesmo local, o nimero adequado de atividades
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empresariais, distribuindo os diferentes ramos do comércio e servigos
segundo uma planificacéo técnica, precedida de acurados estudos sobre as
preferéncias e vocagdes do consumidor, visando a dar a este o maior
conforto e o maximo estimulo, facilitando-lhe a escolha e a aquisicéo.
Assim, a LOCATARIA, formal e expressamente, declara aceitar os
principios que regem o funcionamento do SHOPPING, concordar com as
disposicOes constantes destas NORMAS GERAIS e aceitar, no momento
e para o futuro, a orientacdo da LOCADORA na administracdo do
SHOPPING, inclusive quanto & mudanga de qualquer SUC e atualizagéo
do plano de distribuicdo de atividades (“tenant-mix”).

111 - DAS MODIFICACOES DO PROJETO DE CONSTRUCAO

3.1. A LOCADORA se reserva o direito de, respeitada a finalidade para que
destina 0 SHOPPING, livremente alterar, quando lhe convenha, o projeto
aprovado, no que concerne & locagdo do prédio, expanséo e instalacdo de uso
geral, locais para estabelecimento e acesso de veiculos, carga e descarga de
mercadorias ou quaisquer outras dependéncias de uso comum.

3.2. Quando impostas pelos poderes constituidos ou concessionarios de servigos
publicos ou quando ditadas por motivo de ordem técnica, poderdo também
ser feitas modificagcbes no projeto estrutural de constru¢do, bem como nos
SUCs, inclusive com a inclusdo de novos elementos,.

IV - DAS FINALIDADES DESTAS NORMAS GERAIS COMPLEMENTARES

4.1. Estas NORMAS GERAIS contem clausulas comuns a todos os
CONTRATOS com o escopo de uniformiza-los, de modo que tudo que nelas
se contem integra o referido CONTRATO como se nele estivessem fielmente
transcritas.

4.2. As regras de aplicagdo destas NORMAS GERAIS estdo estabelecidas na
Cléausula Doze do CONTRATO.

V - DOS PROJETOS PARA OS SALOES COMERCIAIS

5.1. Os SUCs a serem dados em locacéo terdo, em principio, as medidas, areas e
localizag&o constantes das plantas de execugéo do projeto.

5.1.1. As varia¢Oes para mais e para menos que, por ventura, tenha o SUC,
objeto do CONTRATO, no ato de sua entrega, ndo invalida o
CONTRATO, porque a locacdo é ajustada “ad corpus”. Neste caso,
em substituicdo aquela fornecida quando da assinatura do
CONTRATO, seré elaborada planta especifica que, rubricada pelas
PARTES, passa a integrar o CONTRATO.

5.1.1.1. Ocorrendo a hipGtese do subitem anterior, em variacOes
superiores a 10% (dez por cento) seja por aumento da area, seja
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por sua diminui¢do, as condiges desta locagédo serdo alteradas
tdo somente no que tange ao preco.

5.1.2. A LOCADORA entregara 0 SUC A LOCATARIA, nas condigbes
descritas no CADERNO DE OBRIGACOES.

5.2. A LOCATARIA, até 90 dias antes da data marcada para inauguracio do
SHOPPING, devera apresentar 8 LOCADORA, para exame e aprovacéo,
todos os projetos mencionados no CADERNO DE OBRIGACOES,
elaborados por profissionais capazes e idoneos, quando nédo profissionais
indicados pela LOCADORA por exigéncia técnica do CADERNO DE
OBRIGACOES.

5.2.1. A aprovacédo pela LOCADORA, dos projetos de que trata este item,
diz respeito apenas & integracdo desses projetos aos projetos do
SHOPPING e ndo substitui a sua aprovagéo por parte das autoridades
publicas e das concessionarias de servicos publicos, o que deve ser
providenciado pela LOCATARIA.

5.3. As obras nos SUCs s6 poderdo ter inicio ap6s aprovacdo dos projetos acima
pela LOCADORA, pela Prefeitura e pelos 6rgdos competentes.

5.4. A LOCADORA se compromete a examinar os projetos a que alude o item
5.2., bem como a formular as exigéncias cabiveis, no prazo de 10 (dez) dias,
prorrogaveis por mais 10 (dez) dias a contar da data do recebimento dos
documentos referidos no mencionado item 5.2.

55.Se a LOCADORA ndo formular nenhuma exigéncia nos prazos
estabelecidos no item 5.4., os projetos apresentados para seu exame seréo
considerados tacitamente aprovados, condicionados & aprovacdo das
autoridades competentes.

5.6. As exigéncias formuladas por escrito pela LOCADORA, decorrentes de
projetos a ela submetidos pela LOCATARIA, deverdo ser atendidas em até
10 (dez) dias apds sua formulagéo.

5.7. Os projetos de que trata o item 5.2. deverdo ser entregues 8 LOCADORA
em 3 (trés) vias, retendo a LOCADORA duas vias de cada documento
aprovado e devolvendo uma via & LOCATARIA, com a declaragio por
escrito de que foi aprovado.

5.8. As locagBes contratadas ap6s 120 dias antes da data marcada para
inauguracdo do SHOPPING, terdo o prazo para apresentacdo do projeto
determinado em seus respectivos CONTRATOS.

VI - DAS OBRAS NOS SALOES COMERCIAIS
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6.1. A fim de preservar o controle geral e Unico sobre todas as obras realizadas
no SHOPPING e a seguranca do prédio, bem como para garantir a sua
inauguracdo e o inicio do exercicio das atividades comerciais nos prazos
previstos, a LOCADORA se reserva o direito de, através de construtora, ou
de prepostos seus, fiscalizar as obras executadas pelas empresas empreiteiras
indicadas pela LOCATARIA, podendo exigir a substituicdo das que, a seu
critério, considere tecnicamente inidéneas ou inconvenientes.

6.1.1. A fiscalizacdo  procedida pela LOCADORA se destinara
exclusivamente a evitar o0 descumprimento destas NORMAS
GERAIS, nédo se fazendo permanente e, portanto, ndo excluindo a
responsabilidade da LOCATARIA pelo uso de materiais e técnicas
inadequadas.

6.2. A LOCATARIA devera executar, as suas expensas, todas as obras
concernentes a implantacdo do SUC, tais como, mezanino, decoracéo,
elementos de vedagdo, instalagdes elétricas e hidréulicas, instalacdes
complementares de ar condicionado que ndo estejam a cargo da
LOCADORA, exaustdo mecanica, sistema de extintores e quaisquer outras
Uteis e necessarias ao seu funcionamento e sob sua inteira responsabilidade,
de acordo com projetos proprios, de forma a ser inaugurado na data prevista
para inauguragdo do SHOPPING.

6.3. Imediatamente apds o recebimento da competente comunicacdo da
LOCADORA, entregando o SUC, e até 10 (dez) dias contados da mesma, a
LOCATARIA devera iniciar todas as obras necessarias ao acabamento e
decoracdo do SUC.

6.3.1. A LOCATARIA devera concluir todas as obras de alvenaria ou similar
do SALAO e outras que envolvam massa de cimento ou tijolo, até 60
(sessenta ) dias antes da inauguracdo do SHOPPING.

6.3.2. A LOCATARIA deverd concluir todas as obras que envolvam
marcenaria ou serralheria até 30 (trinta) dias antes da inauguracéo do
SHOPPING.

6.3.3. A LOCATARIA deverad concluir todas as obras de instalagbes
elétricas, hidréaulicas, ar condicionado e ventilagdo mecéanica e sistema
de prevengdo e alarme de incéndio até 15 (quinze) dias antes da
inauguracdo do SHOPPING , de forma a permitir o exame, pela
LOCADORA, da execugdo dessas instalagOes, visando a seguranga da
construgdo, sob pena de arcar com 6nus referentes aos danos causados
ao prédio em decorréncia da ma qualidade daqueles servicos.

6.3.4. A LOCATARIA devera concluir todas as obras de esquadrias, forro e
piso até 15 (quinze) dias antes da inauguracdo do SHOPPING.
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6.4.

9)

h)

6.5.

6.3.5. A LOCATARIA deverd concluir todas as obras de instalagio e

decoracdo até 05 (cinco) dias antes da inauguracdo do SHOPPING
de modo a estar o SUC pronto para ser inaugurado.

Em face da quantidade e diversidade das obras das instalagbes comerciais,
da complexidade da administracdo consequente & execugdo simultanea de
servigos, e do regime diverso das suas contratacdes, fica estabelecido que a
LOCATARIA se obriga a respeitar as disposiches abaixo e se
responsabiliza pelos encargos seguintes:

permitir livre acesso, & obra dos fiscais da LOCADORA ou seus prepostos e
atender as suas exigéncias;

designar a pessoa responsdvel para manter entendimento com a
LOCADORA e sua fiscalizagao;

respeitar os locais indicados pela LOCADORA para depdsito de materiais
destinados a obra de suas instalacOes;

respeitar o horério de trabalho fixado pela LOCADORA na obra de
instalagdo de sua loja e as respectivas limitagdes legais, bem como assumir a
responsabilidade exclusiva por eventuais infragdes;

providenciar a identificagdo dos operarios que trabalhardo na obra através da
forma a ser estabelecida pela LOCADORA;

responsabilizar-se por danos causados em bens da LOCADORA ou de
terceiros;

executar, para fechamento da obra de instalagdo do SUC, tapumes de
acordo com modelo a ser indicado pela LOCADORA,;

assumir integral e exclusiva responsabilidade pela guarda dos materiais e
ferramentas utilizadas na sua obra e pelas agdes ou omissdes de todos 0s
Seus prepostos a empreiteiros que acarretem danos ou prejuizos a
LOCADORA ou a terceiros, promovendo por sua exclusiva conta 0s
Seguros necessarios;

obedecer as determinagBes e normas editadas pela LOCADORA na
execugdo dos servicos do seu SUC, bem como indenizé-la nas despesas de
consumo de &gua , energia elétrica e retirada de entulhos;

Cabera & LOCATARIA as providéncias necessarias a obtencio de alvara de
localizag&o, de tal sorte que , antes da data prevista para a inauguracéo do
SHOPPING , inexistam qualquer obsticulo ao pleno funcionamento do
SUC.

VIl - DA UTILIZACAO DOS SALOES COMERCIAIS
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7.1. Em cada SUC serd desenvolvido obrigatoriamente o ramo de negécios que
for definido no CONTRATO e, a ndo ser mediante autorizagdo expressa e
por escrito da LOCADORA, deve a LOCATARIA, exercer a destinacdo
prevista e respeitar o uso comercial atribuido ao SUC, considerando o plano
geral da distribuicdo de atividade (“tenant-mix’), planejamento técnico e a
sua integracio harménica no SHOPPING. Desta forma a LOCATARIA
declara aceitar que o SUC que Ihe é locado se constitui em parte integrante
do SHOPPING e que 0 seu uso estard limitado as normas e Regimentos
inerentes aquele. Constituem-se, exemplificativamente, em normas adotadas
pelo SHOPPING, as seguintes:

a) o0s padrdes ético-comerciais que impecam a pratica de atos contrarios
aos costumes usualmente adotados pela comunidade onde o
SHOPPING se integra;

b) os padrbes de sinalizagdo que a LOCADORA vier a adotar para o
SHOPPING ;

c) os padrdes visuais e auditivos que a LOCADORA adotar, a fim de
evitar que causem incomodo as LOCATARIAS vizinhas ou outros, ou
que prejudiquem o fluxo de publico aos SUCs;

7.1.1. A LOCATARIA nfo usara ou nfo permitira a utilizacio, ainda que
gratuitamente, do SUC, ou de parte dele, para finalidade diversa da
contratualmente determinada, mesmo que beneficente, religiosa,
politica, cultural ou esportiva, salvo se prévia e expressamente
autorizado por escrito pela LOCADORA.

7.2.0 alvara de localizagio requerido pela LOCATARIA as autoridades
publicas, s6 podera conter as atividades contratualmente obrigatérias e
determinadas para o0 SUC, mesmo quando O objeto social previsto no
respectivo contrato, estatuto social ou firma individual seja mais amplo.

7.3. A LOCATARIA se compromete a vender no SUC suas mercadorias e/ou
Servigos por precgos iguais ou inferiores aos cobrados em outras lojas que
tenha ou venha a ter em Uberaba-MG.

7.4. Em nenhuma hipétese, poderdo desenvolver-se no SUC atividades de:

a) vendas de artigos de segunda-mao, mercadorias recuperadas por seguro,
salvados de incéndio ou estoques provenientes de faléncias, sem

autorizacdo expressa e por escrito da LOCADORA, em cada caso;

b) leildes ou procedimentos semelhantes, salvo se previamente autorizados
pela LOCADORA, na forma acima;
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c) negocios que , devido aos métodos empregados no seu desempenho,
possam prejudicar, contribuir para reduzir o padréo, ou por qualquer
forma, afetar, segundo o entendimento da LOCADORA, o padrdo de
comércio ali exercido pelas demais LOCATARIAS;

d) atividade de qualquer natureza, venda ou exposi¢do de qualquer tipo de
mercadoria ou prestacdo de servico, que utilize procedimentos
publicitarios ou mercantis inescrupulosos ou falsos, bem como qualquer
prética que possa configurar ou assemelhar-se a concorréncia desleal;

e) venda, ainda que por catdlogos ou simplesmente mostruarios, de
mercadorias ndo incluidas no ramo comercial contratualmente
determinado.

7.4.1. A LOCATARIA obriga-se:

a) mencionar, em toda e qualquer publicidade por ela feita, quando
constar o endereco do SALAO, o nome do SHOPPING como
endereco do SUC, vedado o uso de qualquer outro nome, em
substituigéo;

b) ndo empregar ardil ou artificio destinado a transferir para outros
estabelecimentos, seus ou de terceiros, 0s langamentos
correspondentes as vendas agenciadas ou iniciadas no SUC;

c) ndo utilizar o SUC para a venda de produtos e servigos que nao
sejam relacionados com o ramo de negdcio obrigatorio;

d) ndo ultrapassar a capacidade de carga de energia elétrica prevista
para 0 SUC, e constante do CONTRATO;

e) ndo alterar a DENOMINACAO DO ESTABELECIMENTO,
sem a prévia concordancia por escrito da LOCADORA,;

f) manter obrigatoriamente em uso, nos horéarios de funcionamento
do SHOPPING, as instalages de iluminacdo do SALAO, vitrines
e letreiros, instalagfes de ar condicionado e outros necessarios ao
conforto e a seguranca do publico freqlientador do SHOPPING .

7.5.A LOCATARIA ndo praticard ato ou exercerd atividade ainda que
esporéadica, capaz de danificar o respectivo SUC, o prédio e as partes
comuns, ou que seja prejudicial ao sossego, a saude, ao patrimdnio e ao
comércio das demais LOCATARIAS.

7.6. A LOCATARIA se responsabiliza em relagdo aos seus empregados,

dependentes e prepostos, a fim de que observem com fidelidade as normas
contidas nos itens 7.4 e 7.5 destas NORMAS GERAIS.
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7.7. E proibido 0 uso de fogdes ou assemelhados, bem como de qualquer
aparelho que produza fumaca ou odores no interior do SALAO, sob pena de
multa diaria equivalente a 10% (dez por cento) do “aluguel mensal minimo”,
vigente & época da infracdo, até que tais fogdes ou aparelhos sejam retirados
e desfeitas as obras eventualmente feitas para sua instalagdo ou uso.

7.7.1. Excluem-se desta proibicio os SALOES destinados a exploracio do
comercio de refeicdes no projeto original de arquitetura do
SHOPPING.

7.8.Ndo terd a LOCATARIA exclusividade para exercer no SHOPPING
atividades previstas no CONTRATO, razdo porque ndo poderd reclamar
quanto a existéncia, em outros SUCs, de comércio ou atividades igual,
parecida, congénere ou similar a que desempenha e que exista ou venha a
existir no SHOPPING.

7.9. A LOCATARIA, seus empregados, dependentes e prepostos, sejam quais
forem os motivos, ndo poderdo praticar atos que estejam em desacordo com
0S US0s e costumes, com a ética comercial, com as normas e Regimentos
adotados pelo SHOPPING.

7.10. A administragdo e as atividades referentes ao comércio desempenhado pela
LOCATARIA deveréo situar-se dentro do respectivo SUC.

7.11. A LOCATARIA somente podera organizar, guardar ou estocar em seu
SUC, os artigos, produtos e mercadorias destinados a nele serem
comercializados, devendo preservar, por ocasido de estocagem, guarda ou
armazenamento das mercadorias, a existéncia de véos livres para a
circulacéo de pessoas

7.12. E proibida a permanéncia de botijoes de gas nos SALOES, seja para
utilizacdo no local, seja para mero depdsito.

7.13. A LOCATARIA devera desempenhar suas atividades na totalidade do
respectivo SUC, durante o prazo de seu CONTRATO, com diligéncia e
eficiéncia, através de equipes de vendas selecionadas, obrigando-se,
outrossim, a manter a qualidade, espécie e preco que produzam resultado e
atendam & demanda do publico frequentador do SHOPPING CENTER.

7.14. A LOCATARIA obriga-se a cumprir os horérios estabelecidos pela
LOCADORA, gerais ou particulares, ordinarios ou extraordinarios, diurnos
e noturnos, para as atividades comerciais e/ou servicos em funcionamento
no SHOPPING, inclusive para suprimento e expedicdo de mercadorias, a
fim de ndo criar problemas no trafego nas &reas de uso comum, respeitadas,
em qualquer caso, as posturas municipais.

7.15. A LOCATARIA obriga-se a manter sua loja iluminada e suas vitrines
arrumadas convenientemente nos dias em que o SHOPPING ndo funcionar
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(feriados) e sempre que a LOCADORA determinar, nos horarios fixados
para visitacdo do publico e funcionamento das atividades que ndo sofram
restrigdes (“window-shopping”)

7.15.1. O descumprimento dos horérios previstos nos itens 7.14 e 7.15,
mediante qualquer acio ou omissio por parte da LOCATARIA, ainda
que no mesmo dia, mas em condi¢des de tempo ndo subsequentes,
implicara no pagamento de multa equivalente a 10% (dez por cento) do
valor do “aluguel mensal minimo” vigente, para cada infracéo.

7.16. A LOCATARIA devera manter, ininterruptamente, o seu SUC em perfeito
estado de conservagdo, seguranga, higiene e asseio, inclusive no tocante as
entradas, vidros, esquadrias, vitrines, fachadas, divisbes, portas, acessorios,
equipamentos, benfeitorias, iluminacdo e aparelhos elétricos, instalacbes
sanitarias e hidréaulicas, ar condicionado, ventilacdo, fazendo executar
pinturas periddicas de modo a manté-lo em perfeito estado para devolvé-lo
, No término da locacdo, em condi¢Bes de ser imediatamente ocupado, e,
quando for o caso, executar por conta prépria, através de mao-de-obra
qualificada, aprovada previamente por escrito pela LOCADORA, a
manutencdo preventiva e corretiva de sistemas de exaustdo destinados a
evitar o escapamento de fumaca e/ou gorduras.

7.17. Todo o lixo, detrito e refugo deverdo ser depositados no local, no tipo de
recipiente e nos horérios determinados pela LOCADORA.

7.18. Apo6s a inauguragdo do SHOPPING todas as obras, benfeitorias ou
alteracOes de que necessitar o SUC serdo executadas e pagas pela propria
LOCATARIA, mas dependerdo, se for o caso, da autorizagdo das
autoridades competentes e sempre da prévia e expressa autorizacdo escrita
da LOCADORA, a vista do projeto e especificagdes que Ihe forem
apresentados, estando a aprovacgdo sujeita ao disposto no item 5.2. e
seguintes, devendo sua execugdo processar-se sem causar transtorno,
incobmodo ou prejuizo para 0 SHOPPING e para os demais SUCs.

7.19. A LOCATARIA n3o poderé , em hipotese alguma, alterar a numerago de
seu SUC, subdividi-lo , agrupa-lo, alterar-lhe a destinacdo contratual, nem
troca-lo, porque a disposicdo dele € o ramo de negécio que lhe foi
atribuido e obedece o plano elaborado sobre minuciosos estudos,
objetivando o sucesso harmonioso de todo o empreendimento.

7.20. A LOCATARIA nfo instalara ou depositarad , sem prévio e expresso
consentimento por escrito da LOCADORA, no SUC, qualquer maquinaria,
equipamento, artigo ou mercadoria que, devido ao seu peso, tamanho,
forma, dimensdo ou operagdo possam causar danos a qualquer parte do
SHOPPING e/ou ultrapasse a carga (til ou acidental de 500 (quinhentos)
quilos por metro quadrado, na qual estéo incluidos, também o peso proprio
e a sobrecarga do mezanino, ou que provoque vibracdo prejudicial a
estrutura do prédio.
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7.21. A desobediéncia & determinacdo contida no item anterior sujeitara o
Locatario faltoso & imediata retirada da instalacdo feita, sem prejuizo de
responder o Locatario pela multa diaria igual ao valor de 500 (quinhentas)
UFIRs, ou a unidade publica equivalente que a venha substituir, e pelas
perdas e danos decorrentes da infragdo cometida.

7.22. A LOCATARIA, de acordo com o disposto no item 7.1, letra “c”, ndo
instalar4 em qualquer dependéncia do SHOPPING , nenhum alto-falante,
televisdo, fondgrafo ou aparelho de som. N&o podera também instalar ou
utilizar qualquer sistema de som, ainda que dentro do SUC, que n&o seja
aprovado previamente e por escrito pela LOCADORA, de modo a ndo ser
ouvido fora do SUC onde for instalado. A néo abstencdo do ato acima por
parte da LOCATARIA, implicara na cominagio de multa diaria equivalente
a 10% (dez por cento) do aluguel devido. O pagamento da multa nem por
isso exime a regularizagio da situacdo, ficando a LOCATARIA sujeita
ainda a rescisdo do CONTRATO e a apuracdo de perdas e danos.

7.23. Depois de transcorrida a data ajustada para a inauguragdo do SUC, néo
poderd este, salvo previsdo contratual ou autorizacéo especifica por escrito
da LOCADORA, permanecer fechado, interrompendo 0 seu
funcionamento, por prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias, sob pena de
rescindir-se 0 CONTRATO.

7.23.1. Para os efeitos previstos neste item, considera-se interrupcéo de
funcionamento, caracterizando infragdo do CONTRATO, néo
apenas o fechamento fisico do SUC, mas também, a diminuicdo
de atividade comercial e/ou de prestacdo de servigos, que
corresponder a um faturamento durante 3 (trés) meses
consecutivos inferior a 30% (trinta por cento) , corrigido pelo
indice de correcdo do aluguel, da média apurada nos seis meses
anteriores. Na apuracdo da diminuicdo de atividade comercial
e/ou de prestacdo de servicos, ndo serd computado, para qualquer
efeito, 0 més de dezembro.

7.23.2. Se a LOCATARIA , visando impedir a integralizagio dos trés
meses previstos neste item, retornar o ritmo normal de suas
atividades por menos de 6 (seis) meses, voltando a reduzi-lo a
seguir, somar-se-80 aos prazos de diminuicdo de movimento para
os efeitos ali previstos.

7.24. Levando em conta que é funcdo da LOCATARIA colaborar com todos os
demais LOJISTAS do SHOPPING na atuacdo e bom servico ao publico
consumidor, serd razdo para rescisdo do CONTRATO uma venda mensal
no SUC, inferior a 40% (quarenta por cento) do volume necessario para o
pagamento do “aluguel mensal minimo” ao aplicar o aluguel previsto na
clausula sexta do CONTRATO.
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7.25. Finda a locagdo a LOCATARIA sera obrigada a entregar as chaves do
SUC a LOCADORA , a fim de que esta verifique o seu estado no tocante
a conservacdo do imovel e funcionamento dos aparelhos e instalacGes
existentes, sendo certo que enquanto ndo for colocado em estado de
imediata ocupacgio, responderdio a LOCATARIA e os fiadores pelo
cumprimento de todas as obrigacBes referentes & LOCACAO, inclusive
aluguel, tributos, seguros, despesas e demais encargos referentes a locacéo
e outras avencas , sem prejuizo da obrigagdo de ressarcir eventuais danos
emergentes, lucros cessantes ou prejuizos de qualquer outra natureza a que
0 seu procedimento der causa. As benfeitorias necessarias e Uteis
incorporar-se-d80 ao imdvel, da mesma forma quanto as benfeitorias
voluptuérias, instalagdes ou decoragdes, sendo que estas poderdo ser
removidas desde que ndo causem dano ao imovel.

7.26. A LOCADORA podera, sempre que necessario, ingressar no SUC para
realizar, por imposicdo de ordem técnica, reparos e modificagBes nas
instalagdes em geral, mesmo que a origem desses reparos seja em outro
SUC, ndo caracterizando, tal procedimento, turbagdo a posse exercida pela
LOCATARIA, nem ensejando reivindicagbes de indenizagées de qualquer
natureza ou de reducdo de aluguéis, encargos e despesas previstos no
CONTRATO.

7.26.1 A LOCADORA podera, também, sempre que julgar necessério,
vistoriar o imével locado, a fim de verificar se estdo sendo
cumpridas, pela LOCATARIA, todas as obrigagdes decorrentes do
CONTRATO.

7.26.2 O ingresso de que trata este item se fard em horéario que ndo
prejudique a LOCATARIA na prética do seu comércio, salvo em
caso de emergéncia, quando o ingresso sera imediato.

7.27. A LOCATARIA obriga-se a cumprir todas as intimagdes e exigéncias das
autoridades publicas, delas dando ciéncia a LOCADORA, bem como a
pagar as multas em que incorrer pela inobservancia dessas determinacdes
oficiais.

7.28. A LOCATARIA s usara , na fachada exterior do SUC, voltada para a
area de circulagdo interna do publico (‘mall “), letreiro de identificacdo que
corresponda a denominacdo constante de seu respectivo CONTRATO,
vedado o uso de luzes intermitentes ou com movimento, bem como
propaganda de terceiros.

7.29. Na hipotese de desapropriacdo ou incéndio do imovel ou de parte dele, ou
ainda de todo ou parte do SUC, de modo a impedir ou dificultar a sua
utilizacdo compensadora, poderd a LOCADORA considerar rescindido o
CONTRATO, sem que a LOCATARIA afetada por essa medida possa
reclamar indenizagdo. Caso seja possivel o funcionamento do SHOPPING,
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apos as obras de reparo, 0 CONTRATO sera considerado suspenso |,
enquanto perdurarem as obras.

VIII - DAS AREAS DE CIRCULAGCAO E USO COMUM DOS SERVICOS

8.1. Todas as areas, dependéncias e instalaces de uso comum, qualquer que
seja a sua natureza, inclusive os locais para estacionamento, circulacéo,
manobra e garagem para veiculos destinados em geral as LOCATARIAS ,
seus empregados, dependentes, prepostos, agentes, clientes e ao publico,
estardo sujeitas & administragdo, disciplina e controle exclusivo da
ADMINISTRADORA DO CONDOMINIO DO SHOPPING CENTER
UBERABA, doravante chamado simplesmente ADMINISTRADORA.

8.2. Para desempenhar as atribuicdes aludidas no item anterior, a
ADMINISTRADORA tera o direito de, a qualquer momento, instituir ,
estabelecer e fazer cumprir normas e Regimentos, bem como altera-los
quando julgar conveniente.

8.3. A ADMINISTRADORA terd , também, o direito de construir, instalar,
alterar e dispor das &reas de circulacdo do SHOPPING .

8.4. A construcdo, manutencdo, fiscalizacdo, alteracdo e conservacdo das areas
de circulagdo, dependéncias e instalacbes em geral, serdo feitas sem
quaisquer limites ou restricdo pela ADMINISTRADORA, segundo seu
exclusivo critério, seja diretamente, seja atraves de pessoas ou sociedades
por ele contratadas.

8.5. Fora do horario comercial regulamentar, o ingresso da LOCATARIA e de
qualquer outra pessoa no SHOPPING obedecera as normas e Regimentos
estabelecidos pela ADMINISTRADORA.

8.6. A carga e descarga de mercadorias de qualquer natureza s poderdo ser
feitas nos locais e nos horérios estabelecidos pela ADMINISTRADORA.

8.6.1. Todas estas mercadorias deverdo ser integralmente seguradas pela
LOCATARIA uma vez que a LOCADORA se exime de qualquer
responsabilidade pelo extravio, deterioragdo, quebra, furto ou roubo
das mesmas, ainda que por negligéncia, culpa, impericia ou infidelidade
de seus empregados ou de terceiros contratados.

8.7. Para administracdo e fiscalizacdo da éarea de estacionamento, circulagio,
manobra de garagens para veiculos, podera a ADMINISTRADORA, desde
que atendidos os interesses gerais, entre os quais ressalvar o funcionamento
normal do SHOPPING.

a) modificar seus niveis, extensoes, localizacéo e disposicdes;

b) estabelecer e cobrar taxas de estacionamento;
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c) criar, emitir e controlar certificados de estacionamento gratuito para as
LOCATARIAS, correndo por conta do interessado as despesas de
emissao e as dela decorrentes;

d) fechar parcialmente qualquer daquelas éreas;

e) obstruir ou isolar, no todo ou em parte, qualquer das mencionadas areas
para atividades que julgar necessérias ao proveito proprio, ou dos
locatarios e seus clientes.

8.8. As paredes, tetos e demais espacos que ddo para as &reas internas de
passagem de pedestres poderdo ser objeto de locagcdo por parte da
LOCADORA para publicidade, vitrines e unidades removiveis , excluidas as
fachadas dos SUCs.

89. A LOCADORA poderd determinar, nas é&reas de circulacdo do
SHOPPING, locais para instalagdo de quiosques, stands e outras ocupagdes
a serem por ela explorados, desde que ndo prejudiquem o planejamento e a
integracéo harménica do SHOPPING.

8.9.1. A LOCADORA assume, desde logo, o compromisso de obrigar 0s
LOCATARIOS de quiosques a contribuir para as despesas comuns,
previstas no Capitulo Xl, destas NORMAS GERAIS, na proporgéo
das areas que ocuparem, bem como se filiarem a ASSOCIACAO DOS
LOJISTAS DO SHOPPING CENTER, contribuindo para o FUNDO
DE PROMO(;C)ES COLETIVAS, na forma estabelecida em seu
Estatuto.

8.9.2. Quando a locacéo for para ocupacdo temporéria, tal como no caso de
“stands” a LOCATARIA desses locais € isenta de pagamento das
despesas comuns e ndo sera filiada & ASSOCIACAO DOS
LOJISTAS.

8.10. A LOCADORA fica assegurado o direito de autorizar a ocupagio de
espacgos nas &reas de circulagdo, a titulo gratuito ou oneroso, desde que
ndo prejudique o planejamento e a integragcdo harménica do SHOPPING.
Os 6nus ou vantagens das ocupagOes de que tratam este item serdo
suportados pela LOCADORA.

IX - DO ALUGUEL

9.1. A LOCATARIA pagara mensalmente, a titulo de aluguel, o valor resultante
da aplicagdo do percentual constante do CONTRATO sobre as VENDAS
BRUTAS.

9.1.1. O aluguel mencionado neste item ndo pode ser inferior ao “aluguel
mensal minimo” constante do CONTRATO, o qual sera reajustado
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9.1.2.

na forma estabelecida no Paragrafo Terceiro e Quinto, da Clausula
Sexta do CONTRATO.

A falta de IGP, o célculo do reajustamento do “aluguel mensal
minimo” sera feito por um outro indice que o substitua, ou similar,
que preserve o valor da moeda.

9.2. Qualquer diferenca a maior ou a menor no reajustamento (Clausula Sexta-
Paragrafo Terceiro do CONTRATO) proveniente de erro de célculo, deve
ser restituida ou paga no prazo de 5 (cinco) dias, contados da apresentagao
do respectivo demonstrativo.

9.3. O valor correspondente ao aluguel devido, sera sempre expresso em Reais e
pago integralmente, ndo sendo admitido abatimentos, descontos e redugdes
ou complementacbes de qualquer natureza, salvo o disposto na Clausula
Sexta - Pardgrafo Segundo e Quarto do CONTRATO.

9.4. A LOCATARIA devera entregar 8 LOCADORA até o dia 3 (trés) de cada
més, impreterivelmente, para efeito de calculo de aluguel mensal, em
formulario por esta padronizado, os dados referentes ao valor das VENDAS
BRUTAS do més anterior.

94.1.

9.4.2.

A LOCATARIA, desde logo, nos meses em que deixar de entregar,
devidamente preenchido, o formulério a que alude este item, no prazo
assinalado, autoriza a LOCADORA a cobrar, no dobro, o aluguel
mensal minimo vigente, sem prejuizo do direito da LOCADORA
apurar o valor as VENDAS BRUTAS no periodo omitido, para haver
a diferenga, se houver.

Para melhor exercicio do controle e fiscalizacdo pela LOCADORA,
fica a LOCATARIA obrigada a preencher o relatério de vendas
diarias, em impresso padronizado pela LOCADORA, abrangendo
vendas de uma semana, o qual devera ser entregue, devidamente
assinado, até o segundo dia Util , seguinte ao Gltimo lancamento, sob
pena de multa diaria de quantia equivalente a 10% do “aluguel mensal
minimo™.

9.5. Os formularios padronizados referentes ao valor das VENDAS BRUTAS
da LOCATARIA, deverdo ser assinados por ela ou por seu representante
legal.

9.6. A prova do cumprimento das obrigagdes de pagamento em dinheiro, que
incumbem & LOCATARIA, s6 sera admitida mediante a apresentacio de
recibo firmado pela LOCADORA ou por preposto ou procurador
devidamente credenciado.

9.7. O critério adotado pela LOCADORA para estabelecer o prego da locacéo,
a forma adotada para célculo de reajustes e os prazos fixados para o0 seu

Normas Gerais

Rev. 0 16



pagamento, sdo condigdes bésicas, fundamentais e imutiveis para o
estabelecimento desta locagdo, bem como para eventual prorrogagéo,
tacita ou consensual, reconducdo ou renovacdo judicial, acrescendo-se
ainda que, nestes Ultimos casos, o “aluguel mensal minimo”, a vigorar
inicialmente, ndo poderd , em qualquer caso, durante o novo periodo
locativo, ser inferior ao valor mais alto, dentre os seguintes:

a) importancia equivalente a 80% (oitenta por cento) da media dos
aluguéis mensais efetivamente pagos nos Ultimos onze meses que
antecederam o término do contrato, excluido o més de dezembro,
devendo tais aluguéis serem antes corrigidos, més a més, na forma
estabelecida no Paragrafo Terceiro da Clausula Sexta do Contrato, até
o termo final do CONTRATO;

b) importancia equivalente a 1% (um por cento) do valor de mercado do
imével a data do término do CONTRATO ou da sua renovagdo ou
prorrogacao;

c) importancia equivalente ao “aluguel mensal minimo” vigente no Gltimo
més do prazo contratual , reajustado na forma estabelecida no
Paragrafo Terceiro e Quinto da Clausula Sexta do CONTRATO, até o
termo final do CONTRATO e,a seguir, majorada em 15% (quinze por
cento)

9.7.1. A avaliacdo do imovel para obtengdo do valor de que trata a letra
“b” do item 9.7 serd feita de comum acordo e, em ndo ocorrendo
este, por arbitramento. Cada uma das partes nomeara um perito que,
em caso de discordancia, escolhera , com o outro, um terceiro para
os fins desta avaliagdo, ajustando as partes, de modo irretratavel e
irrevogavel, que aceitardo decisdo desse arbitramento, o qual, em
tudo, observar4d as normas de legislagdo processual brasileira.
Divergindo os arbitros quanto & nomeagdo do terceiro, a avaliacdo
do imovel, para obtengdo do valor de que trata a letra “b” acima,
ser feita por 6rgdo competente, rateadas as despesas decorrentes em
partes iguais.

9.8.0 novo *“aluguel mensal minimo” resultante das disposicbes do item
anterior, continuard a sofrer o0 mesmo processo de reajustamento previsto
no Paréagrafo Terceiro e Quinto da Clausula Sexta do CONTRATO; durante
a vigéncia do contrato de locacédo, no caso de renovagdo do mesmo.

9.8.1. O mesmo critério de majoracéo estipulado no item 9.7 sera adotado
em todas as prorrogagdes , recondugdes ou renovagdes subsequentes
que porventura venham a ocorrer.

9.9. Enquanto ndo determinado o novo valor do “aluguel mensal minimo”, a

vigorar durante o periodo relativo & renovagdo ou a prorrogagdo de
locacdo, a LOCATARIA pagard a LOCADORA o aluguel fixado na
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clausula Sexta do CONTRATO, que ndo podera ser inferior, no entanto,
ao ultimo aluguel minimo vigente, reajustado na forma prevista do aludido
CONTRATO e conforme a letra “c” do item 9.7 das NORMAS GERAIS.

9.10. Se a LOCADORA , a qualquer tempo, tolerar mora ou infragdo
contratual do aluguel, se deixar de aplicar 8 LOCATARIA inadimplente ou
faltosa alguma sangdo em que haja incidido, se relevar falta praticada ou
reduzir multa de encargo contratual, o precedente ndo poder ser invocado
pelo beneficiario ou por terceiros, nem legitimara aos fiadores do beneficio
a excludente do artigo 1503 do Cddigo Civil, sendo considerado como
liberalidade ela, LOCADORA, da qual nenhuma obrigacgdo para si decorre,
ressalvando-se ainda que, no caso de cobranga por erro do célculo de valor
a maior ou a menor do aluguel devido, cabera a qualquer das PARTES o
direito de haver a diferenca apurada.

9.11. Reconhecem as PARTES que o montante do “aluguel mensal minimo”

foi pactuado considerando-se nele ndo estarem integrados dos valores dos
encargos e despesas decorrentes da locagdo (Clausula Sétima do
CONTRATO e Capitulo XI das NORMAS GERAIS) . Assim, caso venha
a ocorrer alteracdo na legislacdo vigente que impega a cobranga ou
reembolso dos encargos e despesas referidas, a LOCADORA podera
recalcular o valor base do “aluguel mensal minimo”, elevando-o para fazer
face ao pagamento dos mesmos.

X - DA FISCALIZACAO DO ALUGUEL APURADO COM BASE NAS
VENDAS BRUTAS

10.1. Tendo em vista que o aluguel mensal é calculado sobre 0 movimento e
vendas do SUC, a LOCATARIA reconhece que €é um direito
inquestiondvel da LOCADORA fiscalizar o que entender necessario para a
verificagdo do valor das VENDAS BRUTAS da LOCATARIA, como
previsto nos itens 9.4 e 9.5 destas NORMAS GERAIS podendo, inclusive:

a) examinar a escrituracio que a LOCATARIA deve manter, com
observancia de legislacdo comercial e fiscal, compreendendo livros,
registros e documentos;

b) proceder ao levantamento do inventéario fisico de mercadorias;

c) acompanhar a entrada e saida de mercadorias do SUC ou de eventuais
depdsitos vinculados ao mesmo e de respectiva escrituragéo;
d) examinar os respectivos documentos.

10.1.1. Fica, ainda, assegurado a LOCADORA o direito de manter, no
interior do SUC, nos locais que entender convenientes, inclusive na
“poca do caixa” , e pelo tempo que reputar necessario, quantos
funcionérios ou prepostos seus desejar, para acompanhar e apurar
as vendas, podendo anotar todos os registros de caixa e 0s demais
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dados ou elementos que julgar necessérios, ndo podendo a
LOCATARIA sob nenhum titulo ou pretexto, impedir ou mesmo
simplesmente embaracar o exercicio dessa fiscalizacdo, ficando
perfeitamente esclarecido que o exercicio da fiscalizagdo, pela
forma aqui prevista, ndo caracterizara turbacdo da atividade da
LOCATARIA.

10.1.2. O exercicio, pela LOCADORA, do direito de fiscalizacdo das
VENDAS BRUTAS declaradas pela LOCATARIA nio justificaré
em caso algum, a suspensédo do pagamento do aluguel.

10.2. Os livros e documentos referidos no item 10.1. deverdo encontrar-se a
disposicdo da LOCADORA, no SUC ou onde for indicado pela
LOCATARIA.

10.3. A LOCATARIA devera manter , no minimo, os seguintes livros, registros
e documentos:

a) diarios;

b) razéo

c) as fitas da caixa registradora, sejam permanentes ou provisorias;

d) as notas fiscais e/ou talonarios de venda e bens e/ou servicos,
numerados e seriados;

e) quaisquer registros de vendas e de pedidos de mercadorias feitos ou
encaminhados direta ou indiretamente ao SUC;

f) registro das devolucbes de mercadorias;
g) balancetes mensais;
h) livros e registro de controle de inventério;
i) as conciliacBes das contas bancérias com 0s respectivos extratos

10.4. A enunciagdo acima abrangerd também os sublocatarios e ocupantes
legitimos do SUC e tem mero carater enunciativo podendo, pois, a
LOCADORA servir-se de outros métodos adequados de fiscalizagdo, se
necessario.

10.5. A LOCADORA, seus representantes, procuradores e auditores, terdo o
direito de examinar todos os livros, registros e documentos que

possibilitem, a juizo da LOCADORA, constatar no horario comercial, 0
montante das VENDAS BRUTAS da LOCATARIA.
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10.6. A quitacdo mensal dada pela LOCADORA em relacdo aos aluguéis que lhe
forem oferecidos pela LOCATARIA, ndo prejudicara os exames e
fiscalizagdo acima aludidos, nem a cobranga posterior das diferengas de
aluguéis assim apurados.

10.7. Enquanto perdurar o CONTRATO, a LOCADORA , ou qualquer dos seus
representantes, devidamente credenciados, tém livre acesso a todos oS
documentos e sistemas de controle referentes a contabilidade da
LOCATARIA, sublocataria e ocupantes legitimos do SUC, conforme o
disposto no item 10.2. e ainda que a escrituracdo seja feita por terceiros ou
que esteja centralizada, juntamente com 0s movimentos de outros
estabelecimentos pertencentes a firma ou sociedade LOCATARIA, fora do
SHOPPING.

10.8. A LOCADORA podera, a qualquer tempo, mandar fazer auditorias
completas, correspondentes ao periodo de locagdo ou da parte dele.

10.9. Se for verificada qualquer diferenca entre as VENDAS BRUTAS
declaradas pela LOCATARIA e o apurado pela fiscalizacdo da
LOCADORA, constando-se, consequentemente, diferenca no aluguel
devido, essa diferenca devera ser paga acrescida de corre¢cdo monetaria,
contada da data da ocorréncia dessa diferenca até o seu efetivo pagamento,
0 qual deverd ser efetuado no dia 5 (cinco) do més calendario seguinte
aquele em que for constatada a aludida diferenga. Incidirdo, igualmente,
sobre o valor da diferenga apurada e devidamente corrigida, as penalidades
estabelecidas no item 16.3 destas NORMAS GERAIS e os custos
incorridos pela LOCADORA para efetuar a fiscalizacdo.

10.9.1. Se for apurada uma diferenca média, no periodo examinado pela
fiscalizagdo da LOCADORA, superior a 2% (dois por cento)
sobre as VENDAS BRUTAS informadas pela LOCATARIA,
ainda que sem prejuizo do aluguel devido, o custo da fiscalizagdo
correra as expensas da LOCATARIA.

10.10. O pagamento das diferencas de aluguéis eventualmente apuradas néo
exonerard a LOCATARIA, ou sublocatéria ou ocupante legitimo, da
responsabilidade contratual decorrente da infragdo eventualmente cometida.

X1 - DOS ENCARGOS E DESPESAS DECORRENTES DA LOCACAO

11.1. As despesas de custeio ou ordinarias, do SHOPPING , sdo todas aquelas
que, por natureza e fim, sejam necessarias ao funcionamento, manutencdo,
conservagdo, vigilancia e fiscalizagdo dos bens de utilizagdo comum, bem
como, ainda, seguros, impostos e taxas que incidam ou venham a incidir
sobre as partes comuns, e serdo suportadas pelos Locatérios, rateadas na

Normas Gerais Rev. 0 20



11.2

11.3

proporcdo das areas privativas de cada LOCATARIO, delas excluidas as

areas ainda ndo construidas, ou em construgdo e sem condicfes de uso.

§ 1° Nao se incluem nas despesas comuns do SHOPPING, as que disserem
respeito & promocao e publicidade, a serem suportadas pelo FUNDO.

A ADMINISTRADORA contratard, na forma que julgar adequada, os
seguros contra incéndio das partes comuns (exceto fundagfes), com
cobertura de riscos adicionais de exploséo, por valores correspondentes aos
de reposicdo desses bens; e seguro de responsabilidade civil do SHOPPING,
pelos prejuizos que resultarem a terceiros da existéncia, uso e
funcionamento das partes comuns e das atividades nelas exercidas, inclusive
0s que resultarem das obras necessérias & conservacdo dessas mencionadas
partes comuns.

. Cada Locatério, individualmente e as proprias expensas, contratard  seguro

de suas partes Privativas.

11.4

11.5.

11.6

. E vedado aos Locatarios manter em suas unidades material explosivo e
inflamavel, dentre outros daqueles proibidos nas apdlices de seguro de
incéndio, de modo a minimizar seus riscos no local, obrigando-se, ainda, a
cumprir as normas de prevencdo de incéndio ditadas pelas autoridades
competentes, ficando, desde logo, responséavel pelo aumento de custos que
venha por ato seu, acarretar no prémio do seguro do prédio.

A responsabilidade por danos causados a terceiros pelo Locatario, seus
prepostos e clientes, bem como em decorréncia do uso de sua unidade e
suas instalacGes €, exclusivamente, do Locatario, a quem cabe, portanto, o
dever de indenizar de forma que, na hipGtese de ser o Locatario chamado a
Juizo para responder por tais danos, o Locatario, desde logo, se confessa
polo passivo a relagdo processual, obrigando-se, por isso a comparecer a
Juizo para responder pela agéo intentada.

. Se houver sinistro total ou que destrua mais de dois tergos das partes

comuns, a ADMINISTRADORA dentro de 15 (quinze) dias tomara decisdes
pertinentes ao recebimento do seguro, reconstrugdo ou ndo do prédio e o que
mais necessario for.

11.7

Todos os encargos e despesas, por mais especiais ou extraordinarios que

sejam, necessarios ao funcionamento, administra¢do, conservagéao,
aprimoramento e modernizacdo do SHOPPING, serdo pagos pelos Locatéarios
nas proporcdes convencionadas nos itens seguintes.

11.8. Tendo em vista a diversidade de uso e da forma de medicao de servicos
usufruidos pelos SALOES DE USO COMERCIAL, os encargos e despesas
mencionados no item anterior ficam divididos em quatro categorias:

GRUPO

I - Osimpostos, taxas municipais e estaduais e 0s seguros de
edificacéo e equipamentos.
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GRUPO Il - As demais despesas com consumo e manuten¢do do ar condicionado
destinados aos SALOES DE USO COMERCIAL.

GRUPO Il - As demais despesas destinadas a administracdo, funcionamento, limpeza,
manutencdo, conservagdo e seguranga das partes comuns, inclusive
estacionamento, bem como as pinturas periddicas das reas de circulagéo
e de uso comum, e as substituicbes de pisos desgastados pelo uso e
outras similares.

GRUPO IV - As despesas de energia elétrica e gas canalizado de uso privativo do
SUC

11.9 As despesas das categorias de que trata o item anterior serdo rateadas da
seguinte forma:

11.9.1 - as despesas do Grupo I, quando ndo individualizadas, serdo rateadas de
acordo com a proporcdo da area do SALAO COMERCIAL em relagdo ao
somatorio das areas de todos os SALOES;

11.9.2 - as despesas do Grupo Il serdo rateadas de acordo com a poténcia do
“fan-coil”, instalado em cada SUC, obrigatoriamente de acordo com o que
for determinado no projeto estabelecido na oportunidade pela JAGUARA,
em relacdo ao somatdrio da poténcia dos “fan-coils” de todos 0s SUCs em
funcionamento, excetuando-se 0Ss que , por contrato, tem sistema
independente de ar condicionado. As despesas com consumo e manutengao
do ar condicionado destinado as galerias de circulacéo de publico (“malls™)
entretanto, serdo rateadas de acordo com estabelecido no item 11.9.3 a
sequir;

11.9.3 - as despesas do Grupo Ill serdo rateadas levando-se em conta que 0s
SALOES de maior porte, proporcionalmente, usufruem beneficios menores
que os demais SALOES no uso das galerias de circulagio de publico
(“malls™), ndo apenas pela menor relacdo de suas fachadas em proporcéo a
sua area, como também porque sdo responsdveis pela atracdo maior de
publico do SHOPPING, bem como cinemas e areas de brinquedos elétricos
ou eletronicos que, além dessas razbes, s podem se instalar em SHOPPING
se forem considerados como um investimento promocional para incrementar
as vendas dos demais lojistas, e cuja viabilidade depende, fundamentalmente,
de pequenos encargos de locacdo. . Por estas razOes suas &reas serdo
consideradas com as seguintes reducdes:

a) de 20% (vinte por cento) quando tiverem é&reas de 150 m* a 499 m’;

b) de 30% (trinta por cento) quando tiverem areas de 500 m* a 999 m’;

c) de 40% (quarenta por cento) quando tiverem areas de 1.000m” a  1.999 m’;

d) de 50% (cingiienta por cento) quando tiverem areas de 2.000m* a 2.999 m?;

e) de 60% (sessenta por cento) quando tiverem areas iguais ou superiores a 200m” e a
relacdo entre a largura da fachada e a area total for igual ou menor de que 0,035;
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f) de 70% (setenta por cento)quando tiverem areas iguais ou superiores a 3.000 m’;
quando se tratar de cinemas e &reas de brinquedos elétricos ou eletronicos, ou
quando se instalarem na area do estacionamento, portanto, sem fachada para as
galerias de circulagéo do publico (mall), do SHOPPING.

g) de 80% (oitenta por cento) quando tiverem a totalidade de suas &reas instaladas no
2" piso, portanto, sem fachada para as galerias de circulagdo do publico (mall), ou
para os estacionamentos do SHOPPING.

81°. Assim, as despesas do Grupo |1 serdo rateadas de acordo com a proporcdo da
area do SALAO COMERCIAL em relagdo ao somatdrio das areas de todos os
SALOES depois das redugdes aqui previstas.

11.9.4 - As despesas do Grupo IV serdo rateadas de acordo com quantidade
efetivamente consumida, aferida pelos medidores individuais de cada SUC.

11.9.5 - Fica desde j& declarado que a ADMINISTRADORA estabelecera critério
diferenciado de rateio para as despesas com consumo e manutengdo ao ar
condicionado da Praga de Alimentacdo, considerando que a mesma sera
toda climatizada em proveito de todos os usuérios do SHOPPING e que 0s
LOJISTAS ali instalados ndo teréo fan-coil nos SUC(S).

11.10. Considerando que os critérios de sele¢do dos SUCs para melhor composigéo
do “tenant-mix” e que as eventuais substituicdes de LOJISTAS durante o
funcionamento do SHOPPING podem provocar vacancia de SUCs por motivos
estratégicos, em beneficio do desempenho do conjunto de lojas, fica
convencionado que no caso de eventuais vacancias de até 5% (cinco por cento)
da totalidade das &reas dos SALOES do SHOPPING, as despesas
correspondentes serdo absorvidas pelos LOJISTAS na proporcdo prevista no
item 11.9.3

11.11 O pagamento referente ao rateio das despesas ordinarias devera ser efetuado
até o dia 10 (dez) do més em curso e 0 pagamento das despesas extraordinarias
até 15 (quinze) dias apés a data determinada pela ADMINISTRADORA, ou
adicionadas as quotas ordinarias de rateio de despesas.

11.12 Os Locatérios em atraso com o pagamento de suas contribui¢des pagaréo
uma multa de 2% a.m (dois por cento ao més) sobre 0 montante em atraso, e
juros de 1% (um por cento) ao més, contados a partir da data do vencimento
da contribuicdo, além da correcdo segundo indice de variacdo oficial. Na
hipotese de ser necessaria a contratacdo de servicos profissionais advocaticios
para fazer valer qualquer das cliusulas estipuladas neste contrato, incidirdo
honorérios advocaticios nos termos do Art. 20, paragrafo 3°. do Cddigo
Processo Civil e mais as despesas de custas necessarias ao procedimento
adotado , e serdo pagos pela parte infratora a parte prejudicada.

11.13 Se a ADMINISTRADORA a qualquer tempo, tolerar mora ou infragéo
convencional ou legal, se deixar de aplicar ao inadimplente ou faltoso alguma
san¢do em que haja ele incidido, relevar falta praticada, ou reduzir multa ou
encargo, conceder-lhe prazo adicional para o adimplemento de obrigacdo, se
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praticar ou se abstiver de ato que importe em toleréncia da falta, ou relevagéo
da pena, isso ndo constituird precedente, ou novagdo das normas convencionais
ou regimentais infringidas, a ser invocado pelo beneficiario ou por terceiros,
sendo considerado como liberalidade de quem a praticou, pela qual podera ser
responsabilizado.

11.14 Todas as despesas com materiais, mao-de-obra, comum ou especializada,
remuneracdes, honorarios e demais, inerentes as tarefas e atribuices da
LOCADORA, para funcionamento, administracéo, conservagao,
aprimoramento e modernizagdo do SHOPPING serdo pagas pelas
LOCATARIAS, nas datas por ela fixadas, na proporgo estabelecida no item
11.9.

11.15 Se o reembolso disser respeito a servigos desempenhados por empregados da
LOCADORA, ou da ADMINISTRACAO DO CONDOMINIO DO
SHOPPING CENTER UBERABA, 0 mesmo dever ser feito com o acréscimo
dos encargos das leis trabalhistas.

11.16 A LOCADORA podera exercer diretamente, ou por intermédio de pessoa
fisica ou juridica id6nea, a administragdo do SHOPPING. Caso a
administragdo ndo seja feita diretamente pela LOCADORA, todos os encargos
e despesas previstos neste Capitulo, que incidam ou venham a incidir sobre o
SHOPPING e os SUCs e incorridos em cada més, serdo acrescidos da
remuneracdo da ADMINISTRADORA, na forma aprovada pela Assembléia
Geral.

11.17 A LOCADORA , ou a ADMINISTRADORA, tera amplos poderes no
exercicio de sua fungdo, inclusive para admitir e demitir empregados.

11.18 As despesas e custos que beneficiem apenas a algumas LOCATARIAS, s6
por estas serdo pagos.

11.19 Trimestralmente, a ADMINISTRADORA colocara a disposicdo das
LOCATARIAS balancetes das quantias arrecadadas e aplicadas.

11.20 No tocante ao seguro dos bens de propriedade da LOCATARIA, ou sob sua
responsabilidade (estoque, moveis, utensilios, benfeitorias, instalacoes,
valores, etc.), fica expressamente ressalvado que a LOCADORA esta
totalmente desobrigada de qualquer responsabilidade pela sua contratagdo,
ficando a mesma sob inteiro arbitrio da LOCATARIA.

XIl - DA GARANTIA

12.1. A fianga estipulada no CONTRATO sera ampla e ilimitada, respondendo
os fiadores solidariamente e por todas as obrigagdes da LOCATARIA,
até que finda ou rescindida a locacdo com a restituicdo do SUC nas
condi¢Oes contratualmente estabelecidas.
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12.2.

12.3.

12.4.

12.5.

Nos casos de morte, insolvéncia, alteracdo substancial do patrimdnio,
faléncia, incapacidade ou mudanca de domicilio dos fiadores, a
LOCATARIA devera substitui-los no prazo improrrogavel de 30 (trinta)
dias, contado da data em que for intimado a fazé-lo pela LOCADORA.

O néo atendimento dessa intimagdo no prazo, submete a LOCATARIA &
rescisédo do seu CONTRATO sem indenizagdo ou compensagéo alguma.

Os fiadores apresentados em substituicdo deverdo ser idoneos e
financeiramente capazes, a critério da LOCADORA.

Os fiadores, como decorréncia das condi¢es assumidas, declaram
renunciar aos beneficios previstos nos artigos 1485, 1491, 1499 e 1504
do Caodigo Civil e 261 e 262 do Codigo Comercial

X1l - DA CESSAO, SUBLOCACAO OU EMPRESTIMO DOS SALOES DE
USO COMERCIAL

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

XIV - DAS

Normas Gerais

E expressamente vedado & LOCATARIA, sem o consentimento prévio e
por escrito da LOCADORA, ceder, transferir, sublocar ou emprestar ,
total ou parcialmente, a outrem, qualquer das areas locadas, ou , de
qualquer forma permitir a terceiros o uso das &reas locadas, sob pena de
rescisdo de pleno direito de locacéo, independente de prévia notificacéo
ou interpelacéo judicial ou extrajudicial.

Todas as solicitagcdes de consentimento da LOCADORA para as cessoes,
sublocacbes ou transferéncias aludidas no item anterior, deverdo ser
formuladas com 30 (trinta) dias de antecedéncia, acompanhadas de todos
0s dados necessarios a sua apreciagdo, inclusive quanto a eventuais
garantias oferecidas, sendo de exclusiva competéncia da LOCADORA a
decisdo sobre essas matérias ou quaisquer outras que afetem as
disposicdes e/ou garantias contratuais.

A autorizagdo da LOCADORA serd também necesséria nos casos de
qualquer mudanca ou alteragdes feitas, de forma direta ou indireta, de
metade ou mais do capital social votante da sociedade locatéria ou que
dela decorre a transferéncia do seu controle administrativo ou gerencial .

Desde que ocorra a expressa aquiescéncia por escrito da LOCADORA
nos casos previstos nos itens 13.1 e 13.3 o cedente pagara a
LOCADORA independente das outras obrigacbes em que a cessionaria
ficar4 contratualmente sub-rogada, uma taxa equivalente a 10 (dez)
vezes 0 “aluguel mensal minimo” vigente.

EXIGENCIAS DOS PODERES PUBLICOS
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14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

A LOCATARIA obriga-se a atender, exclusivamente por sua conta,
risco e responsabilidade, todas e quaisquer intimagOes e exigéncias das
autoridades, acentuadamente as relativas a salde, higiene, seguranca,
siléncio e ordem publica, e, enfim, a posturas municipais, respondendo
pelas multas e penalidades decorrentes do desatendimento das mesmas.

Quando as mencionadas intimagBes e exigéncias disserem respeito as
areas de circulagdo ou de uso comum, serdo atendidas pela LOCADORA
e as respectivas despesas pagas proporcionalmente pela LOCATARIA.

Sem que isto seja obrigagdo da LOCADORA, podera ela, a seu critério,
atender quaisquer intimagGes ou exigéncias de responsabilidade da
LOCATARIA, cobrando desta as respectivas despesas.

A LOCATARIA se obriga a comunicar imediatamente, por escrito a
LOCADORA, todas as intimag¢Oes ou avisos que recebe das autoridades
publicas e que possam de alguma forma afetar o exercicio de sua
atividade comercial ou repercutir, direta ou indiretamente, na operacéo
e/ou conceito do SHOPPING.

XV - DO REGIMENTO INTERNO

151

15.2.

15.3.

15.4.

XVI - DA

16.

Normas Gerais

. A LOCADORA estabelecera em Regimento Interno, todas as normas
necessdrias ao perfeito funcionamento e aprimoramento do
SHOPPING.

O Regimento Interno considerar-se-4 parte integrante e complementar
do CONTRATO.

As normas regulamentares dever&o ser respeitadas pela LOCATARIA,
seus empregados, dependentes, prepostos, procuradores, fornecedores ,
usudrios do SUC a qualquer titulo, sua clientela e pelo publico
frequientador do SHOPPING.

O Regimento Interno podera ser, sempre que necessario, alterado ou
complementado pela LOCADORA ou pela ADMINISTRACAO do
SHOPPING.

RESCISAO E DO TERMINO DA LOCACAO

1. Acarretardo a rescisdo automatica e de pleno direito do CONTRATO,
independente de notificacdo ou interpelacéo judicial ou extrajudicial, e
da apuragdo de eventuais perdas e danos.

a) o ndo pagamento dos aluguéis, tributos, encargos, despesas
gerais, seguro e todas as demais despesas inerentes a locagéo,
e, ainda, da contribuicdo para 0 FUNDO DE PROMOCOES
COLETIVAS, nos prazos contratuais ou nas datas fixadas
pela LOCADORA, inclusive eventuais diferengas;
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16.2.

16.3.

16.4.

b) o descumprimento dos prazos estabelecidos no CONTRATO
e no Capitulo VI das NORMAS GERAIS;

c) a exclusio da LOCATARIA da Associacdo dos Lojistas do
SHOPPING CENTER UBERABA,

d) acessdo , sublocagdo ou empréstimo do SUC.

O descumprimento, pela LOCATARIA, de qualquer das demais
disposicoes enunciadas no CONTRATO, nas NORMAS GERAIS , na
CONVENCAO DE CONDOMINIO e no REGIMENTO INTERNO
do SHOPPING , também, determinara a rescisdo do CONTRATO, se
a infracdo cometida ndo for sanada no prazo estabelecido na
notificagdo que, com tal objetivo, a LOCADORA enderecar a
LOCATARIA.

O ndo pagamento do aluguel e demais encargos supra mencionados
nas datas fixadas, além da rescisdo contratual por inexecucdo da
obrigacéo, sujeitard a LOCATARIA as seguintes sangoes:

a) juros de mora a razdo de 1% (um porcento) ao més e multa
penal morat6ria de 10% (dez por cento) sobre o valor total da
obrigacdo em atraso.

b) reajustamento , até a data do efetivo pagamento, das quantias
em débito, pela variagio do IGP-DI (indice Geral de Precos-
Disponibilidade Interna da Fundacdo Getdlio Vargas), utilizada
a mesma formula descrita no Paragrafo Terceiro da Clausula
Sexta do CONTRATO.

c) todas as despesas e custas judiciais, assim como honorérios
advocaticios na base de 20% (vinte por cento) , sobre o valor
da causa.

Finda a LOCACAO, seja por acordo, seja pelo término do prazo
contratual, seja afinal, face a rescisdo deste, a devolucdo do imdvel
se fard em estrita observancia do item 7.25 das NORMAS
GERAIS.

XVII - DA MARCA E LOGOTIPO DO SHOPPING CENTER UBERABA

17.1.

Normas Gerais

A LOCATARIA, enquanto durar a locagdo sera permitido usar a
marca e o logotipo do SHOPPING em todos o0s impressos, papéis,
embalagens, publicidade, propaganda e promocdes que utilize na
forma indicada no REGIMENTO INTERNO do SHOPPING.
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XVIII -

XIX -

17.2. O uso facultado no item anterior podera ser simultdneo com o de
marcas, simbolos, nomes de fantasia e outras caracteristicas
proprias da LOCATARIA.

17.3.  Fica facultado a LOCADORA, se assim julgar conveniente, alterar
o logotipo , sem que em decorréncia de tal procedimento caiba a
LOCATARIA qualquer indenizacéo.

DO FUNDO DE PROMOGCOES COLETIVAS

18.1  Salvo disposicdo em contrario, expressa na escritura de compra e
venda da fracdo ideal do terreno e/ou de SUC, fica o Locatario
obrigado a se filiar & ASSOCIACAO DOS LOJISTAS DO
SHOPPING, e contribuir para o Fundo de Promogdes Coletivas.

18.2  Se filiado & ASSOCIACAO DOS LOIJISTAS DO SHOPPING, o
Locatério se obriga a respeitar e fazer cumprir seus Estatutos e pagar
as importancias mensais diretamente a ASSOCIACAO DOS
LOJISTAS DO SHOPPING, até o dia 10 (dez) do més em curso,
juntamente com as quotas do rateio.

18.3  Ficardo isentos da obrigatoriedade de filiagho & Associacdo de
Lojistas do SHOPPING, os ocupantes de SUCs responsaveis pela
atracdo maior de publico do SHOPPING, tais como supermercados e
lojas de departamento, além dos destinados a atividades
promocionais, como cinema, brinquedos elétrico ou eletronicos, pista
de patinacao, boliche, etc.

DAS DISPOSICOES FINAIS

19.1. A data de inauguracdo do SHOPPING CENTER UBERABA sera
definitivamente marcada com antecedéncia minimo de 60 (sessenta)
dias, mediante carta-circular da LOCADORA as LOCATARIAS.

19.1.1. A carta-circular de que trata esta clausula produzira todos
os efeitos previstos no CONTRATO, inclusive o de
estabelecer a fixagcdo do termo inicial, a partir de quando
serd devido o aluguel.

19.1.2. Obriga-se a LOCADORA a avisar , por carta-circular, a
LOCATARIA, com antecedéncia minima de 180 (cento e
oitenta dias, a data provavel da inauguracdo, a ser
confirmada dentro do item 19.1.
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19.1.3. A LOCATARIA se obriga a participar da inauguracio ,
abrindo suas portas e iniciando suas vendas na data e hora
marcadas para as solenidades programadas e realizando a
promoc¢do e publicidade que Ihe convier. Fica vedado a
LOCATARIA a inauguracio de seu negécio antes da
inauguracgdo do SHOPPING.

19.2. Toda a correspondéncia trocada entre as partes em razédo do
CONTRATO deverd ser encaminhada aos enderecos constantes do
CONTRATO.

19.2.1. Havendo mudanga nos enderecos acima mencionados,
devera o fato ser comunicado & outra parte no prazo de 3
(trés) dias, sob pena de ser considerada entregue a
correspondéncia enviada para o endereco antigo e produzir
os efeitos estabelecidos no CONTRATO.
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