CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL
Figuram como partes (“Partes”) na presente relagdo juridica, de um lado, como locadora (“Locadora”),

FEMEPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGCOES LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ
sob n. 10.013.465/0001-30, com sede na Rua Pedro Ferreira, n. 155, conj. 413, Centro, Itajai/SC, CEP
88.301-000, neste ato representada conforme mandam seus atos constitutivos, a saber, pelos
sacios-administradores Jucélia Ferreira e José Carlos Ferreira;

E, de outro, como locataria (“Locataria”),

SAFE STORAGE ARMAZENAGEM E LOGISTICA LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob
o n. 12.877.422/0001-29, com sede na Rua Teresina, n. 451, Alto da Mooca, Sdo Paulo/SP, CEP 03.185-010,
neste ato representada conforme mandam seus atos constitutivos, a saber, por sua sdcia-administradora
Ana Maria Branco;

Comparece, ainda, sob a condic¢do de fiador (“Fiador”),

RICARDO BRANCO, brasileiro, divorciado, aposentado, portador da cédula de identidade RG de n.
9.207.785-7, expedida pela SSP/SP, inscrito no CPF sob o n. 018.358.288-84, residente e domiciliado na Rua
Teresina, n. 451, Alto da Mooca, S3o Paulo/SP, CEP 03.185-010;

e, ainda, como intermediador (“Intermediador”),

ACHEI SANTOS IMOVEIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ sob n? 18.695.298/0001-67, inscrita no CRECI/SP sob n2 27.011-J, com sede na Avenida Dr.
Epiticio Pessoa, n? 54, Boqueirdo, Santos/SP, CEP 11045-300, neste ato representada por seu
socio-administrador Kleber José da Costa, inscrito no CRA/SP sob n2 67.507.

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as Partes constituem entre si relagéo
juridica de natureza locaticia, a qual, nada obstante submetida a legisla¢do patria aplicavel, passa desde
logo a ser regida e gerar efeitos com observdncia ao teor das cldusulas e condigoes mutuamente
construidas e a seguir transcritas.

1. OBIJETO

1.1. O presente Contrato tem por objeto a locacdo nao residencial do terreno, de propriedade da
Locadora, localizados na Rua Xavier Pinheiro, n2s 108/130, Rua Silva Jardim n2 227, Rua Silva Jardim n2 235
e Rua Silva Jardim n2 237, Santos/SP, perfazendo drea total de 5.379 m?, assim distribuida: a) Rua Xavier
Pinheiro n2 108/130 — 4.219 m?; b) Rua Silva Jardim n2 227 — 760 m?; c) Rua Silva Jardim n2 235 — 200 m?; d)
Rua Silva Jardim n2 237 — 200 m? (“Imével”).

2. DESTINAGAO E UTILIZAGAO DO IMOVEL

2.1. A presente locacdo destina-se restritivamente ao exercicio, pela Locataria, de atividades de
depdsito de mercadorias para terceiros, nos termos do seu objeto social e da legislagcdo aplicavel.

2.2, A utilizagdo do Imdvel devera ocorrer Unica e exclusivamente pela Locataria, dentro dos limites da
lei, da destinacdo contratual e da boa-fé objetiva, sendo-lhe vedada a sublocacdo, cessdo, empréstimo ou
transferéncia, total ou parcial, gratuita ou onerosa, da posse ou dos direitos decorrentes deste Contrato,
sem prévia e expressa autoriza¢do da Locataria.
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Paragrafo unico. Fica expressamente ressalvada a atividade empresarial de Self Storage, consistente na
prestacdo de servicos de armazenagem e guarda de bens de terceiros em espacos individualizados,
conforme o objeto social da Locataria, a qual ndo caracteriza sublocac¢do, cessdo, comodato, transferéncia
da posse ou qualquer outra forma de disponibilizagdo do Imdvel prevista no art. 13 da Lei n2 8.245/91. Os
contratos celebrados entre a Locatdria e seus clientes possuem natureza exclusiva de prestacao de servicos,
nao gerando aos usuarios qualquer direito real, possessério, locaticio, renovatdrio, de reten¢do ou outro
direito oponivel a Locadora. Para todos os efeitos legais e contratuais, a posse direta do Imdvel
permanecerd exclusivamente com a Locataria, que responderd integralmente perante a Locadora pelos atos
de seus clientes, empregados, fornecedores e demais terceiros que ingressem no Imdével em razdo de sua
atividade.

2.3. E de exclusiva responsabilidade da Locataria a obtencdo de alvaras, licencas e outros documentos
necessarios para o exercicio da sua atividade no Imével.

3. ESTADO INICIAL DO IMOVEL

3.1. A Locatdria declara, para todos os fins e efeitos de direito, que recebe o Imdvel na forma do Termo
de Vistoria Inicial (“TVI”) com registro fotografico constante no Anexo |, parte integrante deste Contrato,
obrigando-se, portanto, a devolvé-lo nas mesmas condicGes, ressalvadas benfeitorias, acessGes e/ou
pertencas incorporadas, sob pena de responsabilizacao civil.

3.2. A Locataria declara que visitou; analisou as matriculas; verificou o zoneamento e condi¢Ges de
acesso, além da capacidade operacional dos imdveis objeto deste contrato

3.3. A Locataria dispord do prazo improrrogavel de 15 (quinze) dias, a contar da data de ocupacdo
efetiva do Imdvel, para se manifestar expressamente a respeito de eventuais outros defeitos encontrados,
0s quais ndo estejam dispostos no Anexo |, ficando desde logo ajustado que nenhuma circunstancia dessa
natureza ensejara a redugdo ou a retencdo dos aluguéis, a postergacdo ou a prorrogacdo dos prazos
constantes deste instrumento ou mesmo a suspensao ou relativizacdo de quaisquer obrigacdes assumidas
pela Locataria. Exaurido tal prazo sem qualquer manifestacao da Locataria, entender-se-a inequivocamente
aceito o Imovel, livre de quaisquer vicios ou defeitos.

4, PRAZO

4.1. O prazo de locagdo é de 54 (cinquenta e quatro) meses a partir da assinatura deste Contrato. Findo
o prazo de vigéncia, o Contrato prorrogar-se-a automaticamente por tempo indeterminado, salvo se houver
oposicdo de qualquer dos contratantes.

4.2, Ocorrida a prorrogacdo, permanecerdo validas e eficazes todas as clausulas e condi¢Ges ajustadas
no presente instrumento, inclusive a garantia fidejussdria, na forma da clausula 122.

4.3. Prorrogado o Contrato por prazo indeterminado, qualquer das Partes podera denuncia-lo mediante
notificagdo escrita com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, observado, quanto a Locadora, o disposto
nos arts. 56, par. Un, e 57 da Lei n. 8.245/91.

5. ALUGUEIS CARENCIA E REAJUSTE

5.1. As Partes convencionam livremente o aluguel no valor de RS 45.000,00 (quarenta e cinco mil reais)
mensais.
5.2 Fica concedida a Locataria a caréncia de 03 (trés) meses de aluguel, aplicada de forma intercalada
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ao longo dos 06 (seis) primeiros meses de vigéncia do Contrato.

5.2.1. O aluguel serd devido integralmente no primeiro, terceiro e quinto més de vigéncia da presente
relacao locaticia, ficando a Locatdria isenta do pagamento do aluguel correspondente ao segundo, quarto e
sexto més de vigéncia.

5.2.2. A caréncia ora concedida constitui bonificacdo condicionada a regular execu¢do do Contrato.
Sobrevindo resolugdo por culpa da Locatdria ou denulncia vazia por sua iniciativa antes de completados 36
(trinta e seis) meses de vigéncia, os valores dos aluguéis abrangidos pela isencdo tornar-se-do integralmente
exigiveis, acrescidos dos encargos do item 5.5., sem prejuizo das demais penalidades contratuais.

5.2.3. As obriga¢Oes acessérias (IPTU, tarifas, seguro e demais encargos descritos nas cldusulas 62 e 82)
permanecem exigiveis durante o periodo de caréncia, o qual alcanga exclusivamente o aluguel.

5.3 O valor do aluguel serd reajustado automaticamente a cada 12 (doze) meses, contados do inicio da
vigéncia do presente Contrato, na forma da Cldusula 42, aplicando-se para tanto a variagdo positiva
acumulada do indice IGP-M/FGV. Em caso de extingdo, suspensdo da divulgacdo ou vedacdo legal a
utilizacdo do IGP-M/FGV, aplicar-se-a, sucessivamente, o IPCA/IBGE ou indice oficial que legalmente o
substitua.

5.4. Os aluguéis e demais obrigacdes acessorias, caso cabiveis, deverao ser pagos, via boletos bancarios,
até o dia 10 (dez) de cada més.

5.5. Deixando a Locataria de observar os vencimentos de suas obriga¢des, restara automaticamente
obrigada a pagar, concomitantemente ao principal, multa moratéria equivalente a 5% (cinco por cento)
sobre o valor inadimplido, bem como juros de mora correspondentes a 1% (um por cento) ao més, ambos
calculados pro rata die desde o vencimento até o perfeito adimplemento, além da correcdo monetdria pelo
indice previsto no item 5.3.

5.6. Em caso de atuagdo administrativa ou judicial, por menos complexa que possa parecer, de
advogados indicados pela Locadora para fins de recuperacdo de seu crédito junto a Locataria, restara
também automaticamente obrigada a pagar-lhes honorarios advocaticios a ordem de 10% (dez por cento),
calculados sobre o valor total devido, isto é, a importancia histdrica e os encargos moratorios, sem
cumulacdo, na esfera judicial, com os honordrios sucumbenciais que vierem a ser fixados sobre a mesma

base.

5.7. Para o caso de descumprimento a qualquer uma das obrigacGes pecunidrias decorrentes do
presente contrato, a Locataria e o Fiador autorizam, desde ja, a tomada, pela Locadora, de todas as
providéncias extrajudiciais e judiciais legalmente admitidas, tais como o protesto e a inscricdo de seus
nomes em cadastros de inadimplentes e de érgaos de protecdo ao crédito (SPC, SERASA, etc.).

5.8. O cumprimento de qualquer obrigacdo pecuniaria imponivel originalmente a Locataria, por forga
deste instrumento, notadamente para efeito de purgacdo de mora e sustacao dos seus efeitos, somente se
entenderd eficaz caso realizado de forma completa e inequivoca, o que pressupde a inclusdo de todos os
acessorios até entdo aplicaveis, na forma dos itens 5.5 e 5.6.

5.9. Sem embargo da aplicacdo das penalidades e demais reflexos, em caso de inadimplemento,
entender-se-a a Locadora imediata e automaticamente revestida de plenas condi¢es juridicas para
promover a resolugao deste contrato por culpa da Locataria.

5.10. Dado o cardter ndo compensatdrio dos encargos previstos nos itens 5.5 e 5.6, a Locadora
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resguarda-se no direito de, em caso de resolucdo por culpa da Locataria, buscar a reparacdo de outros
prejuizos que possam vir a lhe serem causados.

5.11. O recebimento do aluguel apds o prazo previsto neste contrato ndo produzira efeito quanto a
modificacdo do prazo de pagamento, devendo ser interpretado, assim, como mera tolerancia por parte do
Locador em ndao promover a rescisao e, consequentemente, a acao de despejo.

5.12. A Locatdria ndo podera reter pagamento do aluguel mensal ou outros encargos sob a alegacdo do
nao atendimento a suas eventuais exigéncias.

5.13. Na hipdtese de propositura de acdo de despejo fundada na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locagdo, de aluguel provisdrio, de diferengas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos
acessorios da locagdo, a Locataria e o Fiador, ao purgar a mora ou mesmo em execucdo, deverdo pagar
multa de 10% (dez por cento) sobre o valor total do débito, por forca do artigo 62, I, da Lei 8.245/91,
vedada a sua cumulagdo com a multa do item 5.5. sobre a mesma base de calculo, prevalecendo a de maior
valor. Para esta hipdtese, resta desde logo reconhecida como valida a citagdo por correspondéncia com
aviso de recebimento e, tratando-se de pessoa juridica, também por meio eletronico, na forma do art. 58,
inciso IV, da Lei 8.245/91 e dos artigos 246 e seguintes do Cédigo de Processo Civil.

5.13.1. Comunicag¢Oes, Notificagbes e CitacGes - As Partes reconhecem como validas as notificagGes
encaminhadas aos enderecos fisicos e eletronicos indicados neste contrato, inclusive por correio eletrénico
(e-mail), desde que comprovado o respectivo envio. Tratando-se de pessoa juridica, as Partes obrigam-se a
manter atualizados seus enderecos fisicos e eletronicos perante os drgdos competentes, observando-se,
quando cabivel, as formas de citacdo e intimag&o previstas na Lei n2 8.245/91 e nos arts. 246 e seguintes do
Cédigo de Processo Civil.

6. OBRIGACOES ACESSORIAS IMPONIVEIS A LOCATARIA

6.1. Sem embargo daquelas derivadas de previsdo legal e/ou de outras clausulas deste contrato, é
responsabilidade da Locataria:

I Permanecer na posse do Imdvel durante toda a vigéncia deste contrato, preservando a sua
destinacdo/finalidade e servindo-se dele de acordo com os bons costumes e a Lei;

Il. Dentro de 15 (quinze) dias, contados da assinatura deste instrumento, realizar, por sua conta, a
alteracdo da titularidade para o seu nome junto a todas as concessiondrias de servicos publicos
e/ou entidades privadas eventualmente fornecedoras de produtos ou servicos prestados ao Imoével,
de modo a impedir que a Locadora, enquanto proprietdria formal, possa ser protestada por
eventual inadimplemento de sua parte;

Ill. Ao longo de toda a contratualidade, pagar pontualmente os aluguéis, até o 102 dia de cada més, e
demais despesas inerentes ou acessdrias ao bem, tais como o Imposto Predial Territorial Urbano, a
taxa condominial, as taxas de iluminacdo publica, coleta de lixo, saneamento basico, fornecimento
de agua e aforamento, bem como as contraprestagdes aos servigos que, por sua conta e risco,
eventualmente venha a contratar, a exemplo de telefone, internet, gds, contribuicdes de
associacoes de bairro, servicos de portaria e afins, etc.;

IV. Até o dia 15 (quinze) de cada més, remeter a Locadora o relatdrio instruido com os comprovantes
de cumprimento das obrigagdes mencionadas no item anterior;

V. Manter o Imével em perfeito estado de conservagao e higiene, salvo os desgastes naturais

Pdgina 4 de 10



decorrentes de sua utilizacdo, ndo modificando as suas estruturas e nem mesmo as caracteristicas
de acabamento, salvo mediante prévio e expresso consentimento da Locadora;

VL. Tomar, a sua exclusiva custa, todas as providéncias para obtencdao e manutencao de alvaras, licencas
ou autorizagBes porventura cabiveis, tanto relativamente ao Imdvel quanto as suas atividades,
eximindo a Locadora de quaisquer responsabilidades nesse sentido;

VII. Comunicar imediatamente a Locadora, por e-mail ou Aviso de Recebimento, a respeito de qualquer
dano ou defeito no Imdvel, cuja reparacao incumba aquela, bem como de eventuais turbagées ou
esbulhos de terceiros, sob pena de responder pelas consequéncias da omissao;

VIII. Realizar a imediata reparacdo dos danos causados ao Imdvel e a terceiros por seus prepostos e/ou
terceiros vinculados;

IX. Ao final da locagdo, restituir o Imével em condigdes idénticas aquelas em que se faz recebido,
inclusive com as instalagcdes elétricas, hidraulicas e acessdrios em perfeitas condicdes de
funcionamento, admitidas as deteriora¢Ges decorrentes do uso normal;

X. Providenciar alvard, licenca e demais documentos necessarios para o desenvolvimento de suas
atividades no Imdvel, reconhecendo, inequivocamente, que ndo ha qualquer responsabilidade da
Locadora na obtencdo de tais documentos.

7. DIREITO DE PREFERENCIA

7.1. Na hipétese de recebimento, pela Locadora, de proposta que tenha por objeto a aquisicdo onerosa
do Imdvel, notadamente sob a forma de venda, deverd aquela, na forma da lei, conceder a Locatdria a
prerrogativa de exercer o direito de preferéncia. Para tanto, deverd a Locadora notificar a Locatdria,
instruindo o expediente com cépia da proposta.

7.2. O direito de preferéncia devera ser exercido pela Locataria em até 30 (trinta) dias, sob pena de
decadéncia. N3do exercida a preferéncia no referido prazo, poderd a Locadora concluir livremente a
alienagao, permanecendo a locagdo regida, quanto aos seus efeitos perante o adquirente, pelo disposto no
art. 82 da Lei 8.245/91.

8. SEGURO

8.1. Com vistas a mitigar os riscos pertinentes ao negdcio juridico em tela, a Locataria, em até 10 (dez)
dias apds a assinatura deste Instrumento, contratard apdlice de seguro em prol da Locadora destinada a
proteger o Imdvel junto a companhia seguradora idénea, suportando, também, o custo anual a titulo de
prémio.

8.1.1. A apdlice deverd prever importancia segurada n3do inferior a RS 1.000.000,00 (um milh3o de reais),
devendo a Locataria comprovar a Locadora a contratagdo inicial e cada renovagdo anual no prazo de 10
(dez) dias. Em caso de inércia, podera a Locadora contratar diretamente o seguro e cobrar da Locataria o
respectivo prémio, acrescido dos encargos previstos no item. 5.5, sem prejuizo da caracteriza¢do de infragao
contratual.

8.2. O seguro abrangera a protecdo do Imdvel e seus componentes contra riscos de perdas e danos
materiais em sentido amplo, decorrentes, por exemplo, de incéndios, raios, explosdes, vendavais,
inundacgodes, furacoes, granizos, danos elétricos, entre outros, incluindo casos fortuitos e de forga maior.

8.2.1. Caso sobrevenha a destruicdo total do Imdvel, ou a sua inutilizagdo integral para o fim a que se
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destina, em razdo de algum dos eventos mencionados acima, a loca¢do estara automaticamente extinta,
sem a aplicacao de quaisquer penalidades pela extingdo do vinculo. Se, porém, a inutilizagdo for parcial, as
autoridades competentes autorizarem a utilizagdo da parcela ndo atingida, e as Partes tiverem interesse em
permanecer na relacdo, o Contrato continuard em vigor, estabelecendo-se, nesse caso, uma reducdo
proporcional dos aluguéis e demais encargos.

8.3. Constard como Unica beneficidaria do seguro a Locadora, ficando a Locatdria, desde logo,
absolutamente livre para, em assim o desejar, firmar outra apdlice de seguro com vistas a protecao de seus
equipamentos, como também a compensacdo pelas perdas e danos decorrentes de eventual sinistro.

9. BENFEITORIAS E ACESSOES

9.1. A Locataria ndo poderd, a ndo ser quando e dentro dos limites expressamente autorizados pela
Locadora, modificar o Imével, bem como nele introduzir quaisquer benfeitorias e/ou acessdes, sejam elas
necessarias, Uteis ou voluptudrias, ainda que visem a melhoria ou adapta-lo as suas atividades, sob pena de
infracdo contratual.

9.2. Autorizando a Locadora a realizacdo de benfeitorias, estas, quando de natureza estritamente
voluptuaria, poderdo ser levantadas ou retiradas ao final da contratualidade, desde que esse procedimento
ndo afete a estrutura ou a estética do Imovel.

9.3. No caso de consentimento por parte da Locadora para a execuc¢do das benfeitorias e/ou acessées, a
Locataria devera observar rigorosamente as normas técnicas aplicaveis assim como as determinacdes legais
e das concessionarias de servicos publicos e/ou Oorgdos fiscalizadores, sendo de sua exclusiva
responsabilidade recolher os tributos e contribuicdes previdenciarias eventualmente devidos na forma da
lei.

9.3.1. Todas as acessBes, pertencas e/ou benfeitorias introduzidas pela Locataria considerar-se-do
automaticamente incorporadas ao Imodvel, seja a que titulo for e independentemente da sua natureza,
renunciando a Locataria, para todos os fins e efeitos de direito, a qualquer pretensdo a indenizagdo e/ou a
retencdo, na forma do art. 35 da Lei n. 8.245/91 e da Simula 335 do STJ.

9.4. Caberd exclusivamente a Locataria a assuncdo integral de quaisquer responsabilidades quanto a
construcdo ou inser¢do de benfeitorias e/ou acessdes supervenientes, especialmente no que diz respeito a
eventuais sang¢bes administrativas, bem como por reclamag¢des trabalhistas, previdenciarias, ambientais,
fiscais ou civeis decorrentes da execucao das obras, imputaveis aquela ou a Locadora, enquanto
proprietdria do Imével.

9.5. A execucdo desautorizada de qualquer benfeitoria e/ou acessio pela Locataria, implicara infracdo
contratual, dando azo, a critério da Locadora, a promogdo da resolucdao deste Contrato ou cobranga de
penalidade ndo compensatdria equivalente a 01 (um) aluguel vigente, e, caso cabivel, responsabilizacdo civil
da primeira.

9.6. A autorizagdo para realizacdo de benfeitorias ndo implicard rendncia da Locadora ao direito de
exigir que as obras sejam executadas em conformidade com os projetos aprovados, normas técnicas,
legislagao urbanistica, ambiental, trabalhista e de seguranca, respondendo a Locataria integralmente pelos
danos causados ao imével ou a terceiros.

9.7. A Locadora poderd, mediante aviso prévio de 48 (quarenta e oito) horas, vistoriar o andamento das
obras autorizadas, exclusivamente para verificar sua conformidade com o presente contrato, sem interferir
na execuc¢do técnica dos servigos.
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10. RESILICAO, RESOLUCAO E PENALIDADES.

10.1. Na hipdtese de denlncia vazia por parte da Locataria, isto é, de resilicdo unilateral daquela antes de
exaurido o prazo de vigéncia disposta no item 4.1., incidird, em seu desfavor, a titulo de penalidade
convencional, multa equivalente a 03 (trés) aluguéis vigentes a época, desconsiderando-se, para tanto,
gualquer isencdo, bonificagdo ou desconto, observada, em qualquer caso, a redugdo proporcional ao
periodo de contrato ja cumprido, na forma do art. 42 da Lei 8.245/91 e do art. 413 do Cddigo Civil.

10.2. Sem embargo a hipdtese prevista no item anterior, o Contrato podera ser resolvido de pleno direito,
por iniciativa da parte inocente, em caso de inadimplemento da contraparte a qualquer obrigacdo ora
assumida.

10.3. A promocdo da resolucdo prevista no item anterior se dard mediante notificacdo, ficando desde
logo assegurado a Parte culpada, como forma de impedir a extingdo definitiva do vinculo, o direito de
regularizar por completo a eiva em ndao mais do que 15 (quinze) dias corridos, contados do recebimento do
expediente.

10.4. Na hipdtese de resolucdo por inadimplemento, incidird multa contratual equivalente a 03 (trés)
aluguéis vigentes a época da infracao, reduzida proporcionalmente ao periodo de vigéncia ja cumprido da
locacdo, tomando-se como base a relagao entre o prazo originalmente contratado e o periodo efetivamente
executado, observando-se o disposto no art. 413 do Cédigo Civil.

11. VISTORIAS, DEVOLUCAO DO IMOVEL E EXTINCAO DA RELACAO JURIDICA

11.1. Durante a vigéncia do presente Contrato, deverd a Locataria permitir que a Locadora realize
vistorias no Imdvel, fazendo-se acompanhar ou representar por quem o desejar. As vistorias deverdo ser
realizadas em datas e hordrios pré-definidos entre as Partes, visando, assim, nao atrapalhar o
desenvolvimento das atividades pela Locataria.

11.2. Extinto o Contrato, seja pela sua resilicdo, resolucdo ou pelo término natural de seu prazo de
vigéncia, a Locatdria devera desocupar e restituir o Imdvel a Locadora na mais perfeita ordem e no mesmo
estado de conservacdo, higiene e funcionamento recebido, incluindo as acessdes, pertencgas e benfeitorias
introduzidas, de modo que possa ser imediatamente ocupado e utilizado, em sua plenitude, por esta ou por
outrem.

11.3. Antes da devolucdo do Imdvel em definitivo, as Partes realizardo vistoria final, a qual devera ser
agendada de comum acordo ou comunicada com 05 (cinco) dias Uteis de antecedéncia.

11.4. Também no contexto da extincgdo do presente instrumento, resta ajustado pelas Partes que
incumbirad exclusivamente a Locatdria a obrigagcdo de promover a alteragdo da titularidade, para o nome da
Locadora, junto a todas as concessionarias de servigos publicos e/ou entidades privadas eventualmente
fornecedoras de produtos ou servigcos serviveis ao Imdvel, responsabilizando-se, integralmente, pelas
perdas e danos que vierem a ser suportados pela sua inércia.

11.5. Caso a Locataria ndo cumpra com a exigéncia prevista na notificagdo, a Locadora podera optar por
avocar a responsabilidade e, ato continuo, buscar a devida compensacdo financeira.

11.6. Desde que inexistam, segundo mutuamente verificado na vistoria final, quaisquer irregularidades,
defeitos, estragos e, portanto, a necessidade de se promover reparos no Imével, as prestagdes mensais
serdo devidas pela Locataria, pro rata die, tdo somente até a data da assinatura do termo de entrega de
devolugdo. Do contrario, tal obrigacdo, acompanhada dos custos e despesas acessorias inerentes a locagdo
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ou ao Imodvel, perdurard até que este esteja perfeitamente apto a servir de objeto a nova locacdo.

11.7. Em complementacdo ao que dispGe o inciso anterior, estender-se-a plenamente desocupado e
devolvido o Imével apenas e tdo somente quando concluidas todas as obras e reparos necessarios a
possibilitar a Locadora promover nova locagao.

11.8. A Locataria renuncia, em absoluto, a todo e qualquer direito, notadamente em carater financeiro,
direta ou indiretamente atrelado a elementos tais como o "fundo de comércio / aviamento” ou "ponto",
seja durante ou apds o término da relacdo contratual. Tal renincia se dd de boa-fé, haja vista que tais
critérios nao se fizeram amparados no cOmputo da remuneragao devida a Locadora.

12, FIANCA

12.1. Comparece ao presente Contrato Ricardo Branco, que passa a assumir, na qualidade de Fiador,
responsabilidade integral, solidaria e irrestrita pelo fiel cumprimento de todas as obrigacdes nele previstas e
originalmente atribuidas a Locataria, sem qualquer limitacdo ou beneficio de ordem.

12.2. O Fiador declara que renuncia ao beneficio de ordem de que trata o art. 827 do Cddigo Civil,
admitindo responder isoladamente pelas obrigacdes imponiveis a Locatdria, independente de qualquer
outra providéncia em relagdo a esta.

12.3. A garantia contempla e para sempre contemplard, em absoluto, se for o caso, a responsabilidade
pelo pagamento das penalidades e encargos porventura incidentes e aplicados em face da Locataria, assim
como eventual responsabilizacdo civil complementar desta, sem distincdo ou limite, ressalvado que
eventuais aditamentos que agravam as obrigacdes garantidas dependerdo de anuéncia expressa do Fiador.

12.4. A garantia se da em carater de solidariedade, respondendo o Fiador e a Locatdria, de forma
individualizada ou conjuntamente e para todos os efeitos, com todo o seu patrimonio, tal como principal
pagadora.

12.5. A responsabilidade do Fiador somente cessara quando cumulativa e inequivocamente realizada a
quitacdo de todos os valores devidos a Locadora, a qualquer titulo, bem como ocorrer a efetiva
desocupacdo e devolugdo do Imdvel nas exatas condi¢cdes neste contrato estipuladas, permanecendo valida
e eficaz a garantia, portanto, mesmo no caso de prorrogacdo da locacdo, na forma do art. 39 da Lei
8.245/91.

12.6. O Fiador renuncia, desde logo, ao direito de exonerar-se da fianca até o perfeito cumprimento de
todas as obrigacGes pela Locataria, salvo mediante constituicdo de outra modalidade de garantia em termos
expressamente aceitos pela Locadora, ressalvada a hipdtese legal de exoneracdo na prorrogacdo por prazo
indeterminado (art. 40, X, da Lei n. 8.245/91), caso em que permanecera obrigado por 120 (cento e vinte)
dias apds a entrega de notificagdo a Locadora.

12.7. O Fiador obriga-se a comunicar a Locadora, em até 10 (dez) dias, qualquer altera¢do de seu estado
civil, domicilio ou situag¢do patrimonial relevante (como a alienagdo de imdveis), bem como apresentar,
sempre que solicitado, declaracdo de todos os seus bens e certiddes atualizadas. Sobrevindo casamento sob
regime que exija outorga conjugal, obriga-se a providenciar a anuéncia do conjuge, sob pena de exigéncia
de reforgo ou substituicdao de garantia no prazo deste Contrato.

12.8. Nas hipdteses do art. 40 da Lei n. 8.245/91, como morte, insolvéncia, exoneracdo ou até reducdo
dos bens do Fiador, a Locataria deverd apresentar nova garantia idénea, em modalidade aceita pela
Locadora, no prazo de 30 (trinta) dias contados da notificagdo, sob pena de desfazimento da locacdo
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13. DISPOSICOES FINAIS

13.1. Sucessores. O presente Contrato vincula e beneficia as Partes e os seus sucessores, a qualquer
titulo.

13.2. Titulo Executivo Extrajudicial. Este Contrato constitui titulo executivo extrajudicial para todos os fins
e efeitos do Cédigo de Processo Civil, sendo liquida e certa a obrigagdao quanto ao pagamento dos créditos
decorrentes deste contrato desde j3, e exigivel tdo logo vencido algum prazo para pagamento previsto neste
contrato. A eventual execugdo deverd ser instruida com memoria discriminada e atualizada do calculo do
débito.

13.3. Sobreposicdo. Todos os entendimentos anteriores, sejam eles orais, escritos, digitais ou de qualquer
outra forma, relacionados ao objeto do presente contrato devem ser interpretados como automaticamente
sobrepostos pelas disposicdes ora consagradas.

13.4. Notificacdes. Salvo se expressamente estabelecido de outro modo neste Contrato, todas as
comunicagdes e notificagdes entre as Partes deverdo ser realizadas por escrito e serdo consideradas
devidamente recebidas pelo(a) destinatario(a) quando entregues nos enderecgos constantes do preambulo,
mediante confirmacdo via consulta do protocolo e/ou aviso de recebimento expedido pelo correio ou, na
hipétese do envio por correio eletronico, o seu recebimento seja confirmado pelo destinatario.

13.4.1. A notificagdo ou comunicacdo encaminhada para o endereco do preambulo entender-se-4, para
todos os efeitos, valida e eficaz para fins de direito, ainda que por qualquer motivo ndo venha ser
efetivamente entregue ao administrador da Locatdria, desde que a frustracdo da entrega ndo decorra de
fato imputdvel ao remetente e que o destinatario ndao tinha previamente comunicado, por escrito, a
alteracdo de seu endere¢o. Nesse contexto, comprometem-se as Partes a informar, uma a outra, eventual
mudanca de endereco.

13.5. Alteracdes. As alteragGes ou distratos deste Contrato somente serdo considerados validos e eficazes
guando celebrados por escrito e, quando agravarem as obrigacdes garantidas, com a anuéncia expressa do
Fiador.

13.6. Tolerdncia. Qualquer omissdo, concessdo ou tolerancia por qualquer das Partes em exercer os
direitos a ela atribuidos nos termos deste Contrato ndo constituird uma renuncia a tais direitos, nem
prejudicara a faculdade de a Parte prejudicada vir a exercé-los a qualquer tempo.

13.7. Independéncia das Cldusulas. Na hipdtese de qualquer Clausula, Anexo, termo ou disposi¢ao deste
Contrato vir a ser declarada nula ou inexequivel, nos termos da Lei, tal nulidade ou inexequibilidade nao

afetara quaisquer outras clausulas, as quais permanecerdo em pleno vigor e efeito.

13.8. Os signatarios reconhecem, expressamente, que o presente instrumento podera ser assinado por
meio de plataformas de assinatura digital ou eletrénica, nos termos do art. 219 do Cédigo Civil Brasileiro e
nos moldes do permissivo contido na Lei 14.063/2020, razdo pela qual declaram e acordam que a assinatura
realizada por qualquer meio idoneo de certificacdo digital, isto é, passivel de verificagdo da autoria e
integridade do documento, incluindo, sem limitagdo, as plataformas de certificagdo DocuSign, ClickSign,
Autentique, CertiSign, ZapSign, D4Sign, Bry, GOV.BR ou semelhantes, é admitida como valida, veridica e
eficaz, dispensando-se, portanto, a obrigatoriedade do uso de assinaturas dotadas de certificagdo emitida
pelo ICP-Brasil.

13.9. As Partes reconhecem que a presente locacdo foi intermediada pela ACHEI SANTOS IMOVEIS
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., pessoa juridica de direito privado, com sede na Avenida Dr.
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Epitacio Pessoa, n? 54, Boqueirdo, Santos/SP, CEP 11045-300, inscrita no CNPJ sob n2 18.695.298/0001-67,
inscrita no CRECI/SP sob n? 27.011-J, neste ato representada por seu sdcio administrador Kleber José da
Costa, inscrito no CRA/SP sob n? 67.507, fazendo jus a remuneracéo a titulo de comissdo de corretagem, a
ser suportada exclusivamente pela Locadora. O pagamento da comissdo corresponderd ao valor equivalente
ao primeiro aluguel contratual, sendo devido por ocasido do recebimento do primeiro aluguel da locacao,
mediante depdsito junto ao Banco Itald, por meio da chave PIX: kleber@acheisantosimoveis.com.br.
Efetuado o pagamento, considerar-se-a integralmente satisfeita a obrigacdo relativa a comissdo de
corretagem, conferindo a ACHEI SANTOS IMOVEIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. plena, geral,
irrevogdvel e irretratdvel quitacdo quanto a esse titulo, nada mais podendo exigir das Partes em decorréncia
da intermediagao objeto deste Contrato.

13.10. Foro. Como competente para dirimir eventuais questionamentos acerca da relagdo juridica ora
concebida, elegem as Partes o foro da Comarca de Santos/SP, renunciando todas a qualquer privilégio.

Este instrumento produz efeitos para todas as Partes a partir da data indicada no rodapé, ainda que uma
ou mais Partes realizem a assinatura por meio eletrénico em data posterior, dispensando a presenc¢a de
testemunhas para efeitos de formagdo de titulo executivo extrajudicial, nos termos do art. 784, §4°, do
Codigo de Processo Civil.

Santos/SP, 15 de julho de 2026.

FEMEPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES SAFE STORAGE ARMAZENAGEM E LOGISTICA
LTDA. LTDA.
LOCADORA LOCATARIO
RICARDO BRANCO ACHEI SANTOS IMOVEIS EMPREENDIMENTOS
FIADOR IMOBILIARIOS LTDA.
INTERMEDIADOR
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Documento numero #61f88aac-ebcd-48b2-adb4-2cc73cbeefd4
Hash do documento original (SHA256): 9fc04a607e21a1fdfa8e872f69032e9aad14da2a22fc39a831f55526a6bc72c6

Assinaturas

@ Ricardo Branco
CPF: 018.358.288-84

Assinou como fiador em 15 jul 2026 as 10:43:00

@ Jucelia Ferreira
CPF: 162.359.169-49

Assinou como locador em 15 jul 2026 as 12:23:00

@ Amanda de Souza
CPF: 254.483.448-01

Assinou como intermedidrio(a) em 15 jul 2026 as 10:33:56

@ WILSON ROBERTO LEON PEREIRA
CPF: 025.505.528-57

Assinou como corretor(a) em 15 jul 2026 as 10:34:26

@ ANA MARIA BRANCO
CPF: 036.855.808-84

Assinou como locatario em 15 jul 2026 as 11:25:31

@ JOSE CARLOS FERREIRA
CPF: 590.450.359-87

Assinou como locador em 15 jul 2026 as 11:51:07

Log

15 jul 2026, 10:22:30 Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 criou este documento nimero 61f88aac-ebcd-48b2-adb4-2cc73cbeefd4. Data
limite para assinatura do documento: 14 de agosto de 2026 (10:22). Finaliza¢gdo automatica apos
a Ultima assinatura: habilitada. Idioma: Portugués brasileiro.
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15 jul 2026, 10:27:27

15 jul 2026, 10:27:28

15 jul 2026, 10:27:28

15 jul 2026, 10:27:28

15 jul 2026, 10:27:28

15 jul 2026, 10:27:28

15 jul 2026, 10:27:28

15 jul 2026, 10:33:56
15 jul 2026, 10:34:26
15 jul 2026, 10:43:00
15 jul 2026, 11:25:31

15 jul 2026, 11:33:12

Clicksign

Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
Log gerado em 15 de julho de 2026. Versao v1.50.0.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 alterou o processo de assinatura. Data limite para assinatura do documento: 14
de agosto de 2026 (14:01).

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 adicionou a Lista de Assinatura:
jucelia@femepar.com.br para assinar como locador, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 adicionou a Lista de Assinatura:
josecarlos@femepar.com.br para assinar como locador, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 adicionou a Lista de Assinatura:
speedsantos@hotmail.com para assinar como fiador, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 adicionou a Lista de Assinatura:
contatoteresina@spstorage.com.br para assinar como locatario, via E-mail.

Pontos de autenticagdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 adicionou a Lista de Assinatura:
locacao@acheisantosimoveis.com.br para assinar como intermediario(a), via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 adicionou a Lista de Assinatura:
wilson.acheiimoveis@gmail.com para assinar como corretor(a), via E-mail.

Pontos de autenticacdo: Token via E-mail; Nome Completo; CPF.

Amanda de Souza assinou como intermedidrio(a). Pontos de autentica¢do: Token via E-mail
locacao@acheisantosimoveis.com.br. CPF informado: 254.483.448-01. IP: 179.110.183.51.
Componente de assinatura versao 1.1477.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

WILSON ROBERTO LEON PEREIRA assinou como corretor(a). Pontos de autenticacdo: Token via
E-mail wilson.acheiimoveis@gmail.com. CPF informado: 025.505.528-57. IP: 179.110.183.51.
Componente de assinatura versao 1.1477.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Ricardo Branco assinou como fiador. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
speedsantos@hotmail.com. CPF informado: 018.358.288-84. IP: 177.172.18.239. Componente de
assinatura versao 1.1477.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

ANA MARIA BRANCO assinou como locatario. Pontos de autenticacao: Token via E-mail
contatoteresina@spstorage.com.br. CPF informado: 036.855.808-84. IP: 177.60.87.152.
Componente de assinatura versao 1.1477.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

Operador com email kleber@acheisantosimoveis.com.br na Conta 3078556f-39a6-4d10-b292-
bb97695d62f1 fez alteracdo em josecarlos@femepar.com.br:
jcferreirajulho@gmail.com para assinar como locador

61f88aac-ebcd-48b2-adb4-2cc73cbeefd4 Pagina 2 de 3 do Log



CI' I H Datas e horarios em GMT -03:00 Brasilia
IC <SIgn Log gerado em 15 de julho de 2026. Versao v1.50.0.

15 jul 2026, 11:51:07 JOSE CARLOS FERREIRA assinou como locador. Pontos de autenticacdo: Token via E-mail
jcferreirajulho@gmail.com. CPF informado: 590.450.359-87. IP: 170.82.195.26. Componente de
assinatura versao 1.1477.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

15 jul 2026, 12:23:00 Jucelia Ferreira assinou como locador. Pontos de autenticagdo: Token via E-mail
jucelia@femepar.com.br. CPF informado: 162.359.169-49. IP: 170.82.195.26. Componente de
assinatura versao 1.1478.0 disponibilizado em https://app.clicksign.com.

15 jul 2026, 12:23:01 Processo de assinatura finalizado automaticamente. Motivo: finalizacdo automatica apés a
Ultima assinatura habilitada. Processo de assinatura concluido para o documento nimero
61f88aac-ebcd-48b2-adb4-2cc73cbeefd4.

ICP DPocumento assinado com validade juridica.

Brasil Para conferiravalidade, acesse https://www.clicksign.com/validador e utilize a senha gerada pelos signatarios

:—,_)m ou envie este arquivo em PDF.
As assinaturas digitais e eletrénicas tém validade juridica prevista na Medida Provisoria n°. 2200-2 / 2001

Este Log é exclusivo e deve ser considerado parte do documento n° 61f88aac-ebcd-48b2-adb4-2cc73cbeefd4, com os efeitos
prescritos nos Termos de Uso da Clicksign, disponivel em www.clicksign.com.
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