CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL
Sala 3 - Edificio Dona Benta

Pelo presente Instrumento Particular de CONTRATO DE LOCAGAO
COMERCIAL, que entre si celebram, de um lado e aqgui
simplesmente denominado LOCADOR:

ORLANDO FERREIRA INCORPORADORA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob n® 06.283.810/0001-89, com sede
na rua Orlando Ferreira, 705, bairro Machados, na cidade de
Navegantes/SC, neste ato representado pelo seu administrador:
ORLANDO FERREIRA, Dbrasileiro, viuvo, portador da Cédula de
Identidade sob n° 141433 SSP/SC, inscrito no CPF/ME sob n°
005.719.209-00.

De outro lado, neste instrumento simplesmente denominado
LOCATARIO:
FERNANDA FINK SCHAPPO, brasileira, solteira, gerente

administrativo, portadora da Carteira de Identidade n°® 5100650
SSP/SC, incrita no CPF sob n° 048.322.069-82, residente e
domiciliada na Rua Capitdo Euclides de Castro, n°® 179, Apto.
401, Bairro Coqueiros, na cidade de Florianépolis/SC. Os
presentes tém entre si, de comum acordo, Jjusta e contratada a
presente locagdo, que se regerd pelas clausulas e condicgdes a
seguir descritas:

CLAUSULA PRIMEIRA - O LOCADOR declara sob as penas da Lel que
¢ legitimo proprietario da Sala Comercial n° 03, do Edificio
Dona Benta, situado na Rua Tubardo, n° 21, bairro Fazenda, na
cidade de Itajai/SC, resolve cedé-lo em locacgdo, sem garagem a
segunda nomeada aqui chamado LOCATARIO.

Paragrafo Unico: A locacdo objeto deste contrato destina-se
exclusivamente  para fins COMERCIAIS, comprometendo-se o
LOCATARIO a ndo desvirtuar o objeto de locagdo, sob pena de
incidir na rescisdo por quebra e descumprimento da avenga, sem
prejuizo da sangdo prevista neste instrumento.

CLAUSULA SEGUNDA - O prazo de locagdo é de 12 (doze) meses,
iniciando em 02 de dezembro de 2019, com encerramento em 0l de
dezembro de 2020, data em que findara a locacdo e dque O
LOCATARIO deverd devolver o 1imdével locado, totalmente livre e
desocupado, independentemente de qualquer aviso ou
notificacdo, quer seja judicial ou extrajudicial. )

Paragrafo Unico: Durante o prazo estipulado para a duragao do
contrato, ndo poderd o locador reaver o imdével alugado. No
entanto, o locatdrio, <caso venha a devolvé-lo, antes de
decorrido o periodo minimo acima previsto, terd de enviar ao




LOCADOR uma notificacdo de desocupacdo com 30 (trinta) dias de
antecedéncia, bem como, ficard automaticamente obrigada ao
pagamento da multa equivalente a 03 (trés) aluguéis, de forma
proporcional, ao periodo de cumprimento do contrato.

CLAUSULA  TERCEIRA - 0 aluguel mensal sera de RS
4.500.00 (quatro mil e quinhentos reais), valor liquido a ser
pago ao Locador, até dia 10 (dez) do més presente da locagao,
vencendo o primeiro aluguel em até 10-12-2019, e assim
sucessivamente a cada 30 (trinta) dias.

Paragrafo Primeiro - Os respectivos aluguéis devem ser pagos
diretamente ao LOCADOR na conta bancadria: BANCO ITAU, AGENCIA:
0292, CONTA CORRENTE: 65065-2, ou a quem este indicar. O nao
pagamento na data citada sujeitard o mesmo a cobranca de multa
na ordem de 10% (dez por cento), juros de 1% (um por cento) ao
més mais cobranca de correcdo monetdria, na forma da lei,
calculados sobre o valor total da divida, e a inclusao dos
nomes do locatario no SPC (Servico de Protecdo ao Credito)
apdés 15 (quinze) dias de atraso.

Paridgrafo Segundo - CAUGAO - O Locatario, a titulo de caucao,
ird depositar em conta corrente de titularidade do Locador, a
importéancia relativa a 02 (dois) meses de locagdo. A0 final do
respectivo Contrato de Locagdo, apdés a afericdo de todos os
valores e pendéncias identificadas, o Locador fara a devolugao
do saldo respectivo.

Paragrafo Terceiro - Apds completar 15 (quinze) dias de atraso
¢ facultado ao LOCADOR enviar tal cobranga para o Cartdédrio do
Protesto e/ou para Advogados de sua confianca, ficando o
LOCATARIO responsavel pelo pagamento dos seus honorarios
fixados em 20% sobre o valor total da divida, ficard ainda o
LOCATARIO responsavel pelo pagamento das respectivas custas
processuais.

Paragrafo Quarto - A falta do pagamento do aluguel e encargos,
no prazo determinado, constitui ao Locatdario em mora
independentemente de qualquer aviso ou notificag&o e autoriza
o Locador a promover a competente agdo de despejo.

Paragrafo Quinto - Fica acordado entre as partes, que este
contrato nao teve a intervencdo de nenhum agente imobiliario,
nao sendo devido nenhum valor a titulo de honorarios a nenhuma
corretor imobiliario.

CLAUSULA QUARTA - Acordam expressamente as partes, que o valor
de locacdo seja reajustado apdés o décimo segundo més de
vencimento com base no Indice Geral de Precos de Mercado (IGP-
M), quando positivo, ou outro indice a ser reajustado pelas
partes.




Paragrafo Primeiro - Ocorrido a extincdo dos reajustes de
atualizacdo, os indices publicados até a data serdo aplicados
os aluguéis vigentes, proporcionalmente ao lapso de tempo
decorrido desde o Ultimo reajuste ou indice do contrato.

CLAUSULA QUINTA - Além do aluguel mensal, o LOCATARIO
responsabiliza-se pelos pagamentos das contas de consumo de
energia elétrica, consumo de gés, consumo de agua, IPTU, Taxa
de Lixo, Taxa de Marinha, que deverdo ser cumpridos pelos

LOCATARIOS nas épocas e forma exigivels, cujas quitacdes
deverdo apresentar, obrigatoriamente, por ocasido do pagamento
do aluguel mensal, cabendo-lhe também cumprir todas as

exigéncias legais dos poderes competentes, de modo a ndao
causar quaisquer 6nus ao LOCADOR.

Paragrafo Primeiro - Fica acordado entre as partes que durante
o prazo em que este contrato se encontrar vigente as faturas
de luz e agua ficardo no nome do LOCATARIO, sendo

responsabilidade desta a transferéncia junto a CELESC e demais
empresas concessiondrias, se possivel for.

Paragrafo Segundo - O LOCATARIO se compromete a realizar um
seguro contra incéndio, objetivando salvaguardar o imével.

CLAUSULA SEXTA - A falta do pagamento do aluguel e encargos no
prazo determinado, constituil ao LOCATARIO em mora,
independentemente de gqualquer aviso ou notificacdo e autoriza
ao LOCADOR a promover a competente acdo de despejo.

CLAUSULA SETIMA - O recebimento do aluguel apdés o prazo
previsto neste contrato ndo gera qualquer direito quanto a
modificacao do prazo de pagamento, constituindo mera

tolerancia da parte do LOCADOR em exercitar o seu direito.
Paragrafo Unico - A tolerdncia do LOCADOR, quanto ao atraso no
pagamento dos aluguéis, ndo traduz renovagdo ou modificacgdes,
nao h& a discutir, ndo podendo o devedor escudar-se em mera
liberdade de credor.

DOS DEVERES DO LOCADOR

CLAUSULA OITAVA - O LOCADOR é obrigado a:

I - entregar ao locatéario o imdvel alugado em estado de servir
ao uso a que se destina;

II - garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico do
imével locado;

ITII - manter, durante a locacdo, a forma e o destino do
imoével;



IV - responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo;

V - fornecer ao locatario, caso este solicite, descrigéo
minuciosa do estado do 1imdével, quando de sua entrega, com
expressa referéncia aos eventuais defeitos existentes;

VI = fornecer ao locatario recibo discriminado das
importédncias por estes pagas, vedada a quitacdo genérica;

VII - exibir ao locatdrio, quando solicitado, os comprovantes
relativos as parcelas que estejam sendo exigidas;

VIII - ©pagar as despesas extraordinadrias de condominio,
denominada “chamada de capital”.

DOS DEVERES DO LOCATARIO

7

CLAUSULA NONA - O LOCATARIO é obrigado a:

I - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagéo;
legal ou contratualmente exigiveils, no prazo estipulado;

ITI - servir-se do imdével para o uso convencionado, compativel
com a natureza deste e com o fim a gque se destina, devendo
tratda-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

III - restituir o imdével, finda a locacdo, no estado em que o
recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal,
se for o caso;

IV - levar imediatamente ao conhecimento do locador o
surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparacgdo a este
incumba, bem como as eventuais turbacdes de terceiros;

V - realizar a imediata reparacdo dos danos verificados no
imével, ou nas suas instalagdes, provocadas por si, seus
dependentes, familiares, visitantes ou prepostos;

VI - nado modificar a forma interna ou externa do imdvel sem o
consentimento prévio e por escrito do locador;

VII - entregar 1imediatamente ao locador os documentos de
cobranca de tributos e encargos condominiais, bem como
qualgquer intimacdo, multa ou exigéncia de autoridade publica,
ainda que dirigida a ele, locatéario;

VIIT - pagar as despesas de telefone e de consumo de forcga,
luz e géas, &agua, esgoto e demais encargos que contratar;

IX - permitir a vistoria do imdével pelo locador ou por seu
mandatario, mediante combinacdo prévia de dia e hora, bem como
admitir que seja o mesmo visitado e examinado por terceiros;



X - cumprir integralmente a convengdo de condominio e os
regulamentos internos;

XI - pagar as despesas ordinadrias de condominio.
DA CONSERVAGAO E VISTORIA

CLAUSULA DECIMA - Nesta data o LOCATARIO recebe o imével e
assina o recibo de chaves e instalacgdes (vistoria), detalhando
seu estado de conservagdo e declarando que o imdvel encontra-
se em perfeitas condigdes de servir ao fim, ao qual se
destina.

Paragrafo Primeiro - Qualquer divergéncia entre o estado
fisico do imével e o constante do recibo ora deferido, deveréd
ser acusado pelo LOCATARIO, por escrito, e entreqgue ao
LOCADOR, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas apds o
recebimento das chaves, perdendo o direito de fazé-lo apds o
decurso deste prazo.

Paragrafo Segundo - Caberd, contudo ao LOCADOR, aceitar ou ndo
as divergéncias apontadas, a qual serd expressa pelo gerente
do estabelecimento.

Paragrafo Terceiro - Se no laudo de vistoria constar pintura
nova como a descricdo, o LOCATARIO ao desocupar o 1imoével
deverd refazer a pintura das paredes internas. Mas, a pintura
externa, devido ao desgaste do tempo, nao seré de
responsabilidade do LOCATARIO refazé-la, exceto danos
eventualmente causados pelo LOCATARIO, dos quais deverdo ser
corrigidos de forma a ser avaliada.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Recebendo o imével objeto da
locagdo em perfeita ordem e condicdes de uso, obriga-se
o LOCATARIO a manté-lo em tal estado e em condicdes de
seguranca, ou seja, manter o bem objeto de locagdo em perfeito
estado de conservagcdo e limpeza, para assim restitui-lo ao
LOCADOR guando finda ou rescindida a locagdo, correndo por
conta do LOCATARIO, exclusivamente, as despesas necessarias
para este fim.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - O LOCATARIO ndo ©poderd fazer
quaisquer modificacdes, transformagdes e Dbenfeitorias no
imével, sejam elas: necessarias, uteis ou voluntéarias,

internas ou externas, sem que expressamente autorizado, por
escrito, pelo LOCADOR e uma vez autorizado e realizado,
ficardo 1incorporadas no 1imével sem direito a qualquer
indenizacdo ou retencdo ao término do contrato, pois neste ato
o) LOCATARIO expressamente renuncia a qualquer direito,
inclusive o de retencao, sobre eventuais benfeitorias
introduzidas no imével locado.
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Paragrafo Primeiro - Todo e qualquer reparo, instalacgéo,
substituigdo, reposicdo ou benfeitorias que o LOCATARIO, uma
vez autorizados realizar no 1imdvel, ficard3o automaticamente
incorporados ao patriménio do LOCADOR, ndo ensejando aquele
qualquer direito de retirada, retencd@o ou indenizacéo.

Paragrafo Segundo - O LOCATARIO ¢é impedido alterar a fachada
do imdével, a fixagdo de qualquer adesivo ou similar sem a
prévia e expressa autorizagdo do LOCADOR, sob pena de multa de
10% do valor total do aluguel e indenizacdo na forma da lei.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - Finda a locacdo, o LOCATARIO
obriga-se a restituir o imével no estado que recebeu e cujas
condic¢bes sdo as constantes no documento de vistoria.

Paragrafo Primeiro - [Estas condicgdes serdo apuradas em
vistoria efetuada pelo LOCADOR, LOCATARIO. Se estes,
entretanto, nao comparecerem, o LOCADOR far-se-& acompanhar de
02 (duas) testemunhas que atestardo em lugar dos ausentes.

Paragrafo Segundo - 0 imével somente sera considerado
devolvido, se cumpridas todas estas condicdes, sendo devidos
os aluguéis até a data de seu perfeito cumprimento.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - L assegurado ao LOCADOR, o direito de
vistoriar o 1imével, quando achar conveniente, bastando-lhe
avisar ao LOCATARIO com a devida antecedéncia.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - Se o imdével locado for unidade em
condominio, obriga-se também o LOCATARIO, ao cumprimento do
respectivo regulamente interno, o qual constitui parte
integrante do ©presente contrato e que o mesmo declara
conhecer.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - O LOCATARIO néao podera: sublocar,
ceder, emprestar, arrendar ou por qualquer forma, transferir o
objeto da locagdo, quer no seu todo, quer em parte, a ndo ser
mediante prévia e expressa autorizacdo por escrita do LOCADOR,
devendo no caso, de o constrangimento ser dado, agir
oportunamente Jjunto aos ocupantes, a fim de que o imdvel
esteja desimpedido ao término do prazo contratual previsto
neste instrumento.

CLAUSULA DECIMA SETIMA - O LOCATARIO deverd respeitar as
normas dos oOérgdos federais, estaduais e municipais, bem como
atender melos adequados das normas, para protecdo ambiental,
concernentes a area locada. Qualquer desrespeito e infracdo as
normas especificas de agressdo ao meio ambiente, legislacdes
municipais, estaduais, federais, maritimas, etc, sera de
responsabilidade exclusiva do LOCATARIO.
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CLAUSULA DECIMA OITAVA - O LOCATARIO obriga-se a levar ao
conhecimento do LOCADOR, (artigo 23, inciso IV, da Lei n°
8.245/91 e artigo 569, inciso III, do Cdédigo Civil de 2002),
sob pena de responder pelos danos, na forma do artigo 395 e
399 do CC, qualquer tentativa de perturbagcdo de terceiros,
qualquer comunicado, aviso ou intimacdo das autoridades que
digam respeito do imével locado, bem como na construgdo por
gqualquer dos proprietdrios dos imdéveis confinantes, de cerca
ou muro divisério, a fim de que possa acompanhar a execucdo da
obra.

DA VENDA

CLAUSULA DECIMA NONA - O LOCATARIO obriga-se, caso o imdvel
venha a ser colocado a venda pelo LOCADOR e aquele nao faca
uso de seu direito de preferéncia, a permitir a colocagdo de
placas e comprometendo-se a facilitar a visita dos
interessados.

Paragrafo Unico - O LOCADOR poderd agendar visitas de
interessados junto ao LOCATARIO, notificando-a com 24 horas de
antecedéncia.

DISPOSIGCOES FINAIS

CLAUSULA VIGESIMA - A infracdo de qualquer das cliusulas do
presente contrato e se assim convier a parte infratora,
importard na sua rescisdo de pleno direito, independentemente
de aviso ou qualgquer notificacdo judicial ou extrajudicial,
sendo devidos os aluguéis até o final do contrato, na forma do
artigo 571 do Cdédigo Civil.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - O descumprimento de quaisquer
clausulas deste instrumento implicard na comunicagdo a parte
infratora, em favor da inocente, de uma clausula penal no
valor pactuado na clausula segunda deste instrumento e ainda,
em perdas e danos, a serem extrajudicialmente ou judicialmente

apuradas.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - No ato da entrega das chaves, o
LOCATARIO liquidard os aluguéis e encargos locatarios até a
presente data e apresentard devidamente quitados, as faturas
de energia elétrica e demais encargos incidentes sobre o
imével locado.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA - A presente locacdo estda sujeita
as clausulas e condicgdes acima pautadas, bem como a Lei n°
8.245/91 (Lei de Locacdes) e ao Cdbdigo Civil Brasileiro.

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA - Os contratantes elegem o Foro da
Comarca de Itajai/SC, com expressa renuncia a qualquer outro,




por mais privilegiado que seja para dirimir eventuais
controvérsias decorrentes do presente ajuste.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA - No caso de desapropriacdo do imdvel
ora locado, ficard o LOCADOR desobrigado de todas as cléausulas
deste contrato.

Paragrafo Unico - Acordam ainda as partes que este contrato
serd rescindido nos casos de incéndio ou dano gque sujeite o
imével a obras que importem na sua reconstrucdo, total ou
parcial, que, de alguma maneira, impegam O seu uso normal por
mais de 30 (trinta) dias.

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA - E, por ser verdade e estarem justos
e contratados, de pleno acordo com todas as clausulas e
condicgdes estipuladas, assinam este instrumento particular, em
02 (duas) vias de igual teor e forma, para os mesmos efeitos
legais, na presenca de duas testemunhas.

Itajai/SC, 26 de novembro de 2019.
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