CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL
Figuram como partes (“Partes”) na presente relagdo juridica, de um lado, como locadores (“Locadores”),

ORLANDO FERREIRA, brasileiro, empresdério, vilvo, natural da cidade de Araquari/SC, nascido em 21 de
novembro de 1931, portador da Cédula de Identidade Civil RG n. 141.433, expedida pela Secretaria de
Seguranca Publica do Estado de Santa Catarina em 17/08/2005, inscrito no CPF/MF sob o n. 005.719.209-
00, residente e domiciliado na Rua Tubardo, n. 21, apto. 1101, Bairro Fazenda, CEP 88.301-470, Itajai/SC; e

ESPOLIO DE ANNA FERREIRA, neste ato representado pelo seu inventariante, judicialmente designado, Sr.
Orlando Ferreira, ja qualificado.

E, de outro, como locatario (“Locatario”),

VALDIR DE CARVALHO, brasileiro, aposentado, casado, inscrito no CPF sob o n. 230.559.529-87, residente e
domiciliado na Rua Duque de Caxias, n. 3.095, Reta, Sdo Francisco do Sul/SC, CEP 89.240-000.

Pelo presente instrumento particular e na meihor forma de direito, as Partes constituem entre si relagéo
juridica de natureza locaticia, a qual, nada obstante submetida & legislagéio patria aplicdvel, passa desde
logo a ser regida e gerar efeitos com observéncia ao teor das cldusulas e condi¢bes mutuamente
construidas e a seguir transcritas.

1. OBIJETO

1.1. O presente contrato tem por objeto a locagdo da Sala Comercial n. 05, localizada na Avenida
Atlantica, n. 962, Praia da Enseada, Sdo Francisco do Sul/SC, CEP 89.240-000, de propriedade dos Locadores
(“Imovel”).

2. DESTINACAO E UTILIZACAO DO IMOVEL
2.1. A presente locagdo destina-se restritivamente a fins n3o residenciais.

2.2, A utilizagdo do Imével deverd se dar tnica e exclusivamente pelo préprio Locatdrio, dentro dos
limites da lei e do bom senso, sendo-the expressamente vedado a sublocaco ou mesmo a cess3o, ainda
que de forma temporaria, parcial ou compartilhada, de quaisquer direitos doravante aquele confiados
pelos Locadores.

2.3. E de exclusiva responsabilidade do Locatario a obtencdo de alvaras, licengas e outros documentos
necessdrios para o exercicio da sua atividade no Imdvel.

3. ESTADO INICIAL DO IMOVEL

3.1. O Locatdrio declara, para todos os fins e efeitos de direito, que recebe o Imével em perfeito estado
de limpeza, conservagdo e funcionamento, obrigando-se, portanto, a devolvé-lo nas mesmas condigdes,
sob pena de responsabilizac3o civil.

4. PRAZO

4.1. O prazo de locacdo é de 12 {doze) meses, a contar de 10/12/2025, data a qual os efeitos deste
Contrato retroagem. Findo o prazo de vigéncia, o Contrato prorrogar-se-a automaticamente por tempo
indeterminado, salvo se houver oposi¢do de qualquer dos contratantes.

4.2, Ocorrida a prorrogacdo, permanecerdo validas e eficazes todas as cléusulas e condicdes ajustadas
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no presente instrumento.
5. ALUGUERES E REAJUSTE

5.1. As Partes convencionam livremente o aluguel no valor de RS 2.054,00 (dois mil e cinquenta e
quatro reais) mensais, que serd reajustado automaticamente a cada 12 (doze) meses, contados do inicio da
vigéncia do presente Contrato, na forma da Cldusula 43, aplicando-se para tanto a variagdo positiva
acumulada do indice IGP-M/FGV.

5.2. Para além do aluguel mensal e sem prejuizo das demais despesas acessorias, incumbird ao
| Locatario o pagamento da taxa condominial relativa ao Imével.

/ %/ 53, Os alugueres e a taxa condominial deverdo ser pagos, via boletos bancdrios, até o dia 10 (dez) de

cada més.

5.4. Deixando o Locatario de observar os vencimentos de suas obrigacdes, restard automaticamente
obrigado a pagar, concomitantemente ao principal, multa moratéria equivalente a 10% (dez por cento)
sobre o valor total exigivel, 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.

5.5. Em caso de atuagdo administrativa ou judicial, por menos complexa que possa parecer, de
advogados indicados pelos Locadores para fins de recuperacdo de seu crédito junto ao Locatdrio, este
restara também automaticamente obrigado a pagar-lhes honordrios advocaticios 3 ordem de 20% {vinte
por cento), calculados sobre o valor total devido, isto &, a importéncia histérica e os encargos moratérios.

5.6. Para o caso de descumprimento a qualquer uma das obrigagBes pecunidrias decorrentes do
presente contrato, o Locatdrio autoriza, desde j3, a tomada, pelos Locadores, de todas as providéncias
extrajudiciais e judiciais legalmente admitidas, tais como o protesto e a inscricgo de seu nome em
cadastros de inadimplentes e de 6rgdos de protegdo ao crédito (SPC, SERASA, etc.).

5.7: O cumprimento de qualquer obrigacdo pecunidria imponivel originalmente ao Locatario, por forga
deste instrumento, notadamente para efeito de purgacio de mora e sustacdio dos seus efeitos, somente se
entender3 eficaz caso realizado de forma completa e inequivoca, o que pressupde a inclus3o de todos os
acessorios até entdo aplicdveis, na forma dos itens 5.4 e 5.5.

5.8. Sem embargo a aplicacdo das penalidades e demais reflexos, em caso de inadimplemento,
entender-se-do os Locadores imediata e automaticamente revestidos de plenas condigBes juridicas para
promover a resolugdo deste contrato por culpa do Locatério.

5.9. Dado o carater ndo compensatério dos encargos previstos nos itens 5.4 e 5.5, os Locadores
resguardam-se no direito de, em caso de resolugdo por culpa do Locatario, buscar a reparagao de outros
prejuizos que possam vir a lhes serem causados.

5.10. Na hipdtese de propositura de agdo de despejo fundada na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locagdo, de aluguel provisério, de diferencas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos
acessorios da locagdo, o Locatdrio, ao purgar a mora ou mesmo em execugc3o, devera pagar multa de 10%
(dez por cento) sobre o valor total do débito, por forca do artigo 62, II, da Lei 8.245/91. Para esta hipotese,

resta desde logo reconhecida como valida a citagdo por telegrama, whatsapp ou e-mail, segundo permitido
pelo art. 58, Il da referida lei. :

6. OBRIGAGOES ACESSORIAS IMPONIVEIS AO LOCATARIO
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6.1.

Sem embargo aquelas derivadas de previsdo legal e/ou de outras cldusulas deste contrato, é

responsabilidade do Locatario:

VL.

VIL

ViIil.

7.

7.1.

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

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 servigos publicos
e/ou entidades privadas eventualmente fornecedoras de produtos ou servicos serviveis ao Imével,
de modo a impedir que os Locadores, enquanto proprietarios formais, possam ser protestados por
eventual inadimplemento de sua parte;

Ao longo de toda a contratualidade, pagar pontualmente os alugueres, até o 10 dia de cada més, e
demais despesas inerentes ou acessérias ao bem, tais como o Imposto Territorial Predial Urbano, a
taxa condominial, as taxas de iluminagdo publica, coleta de lixo, saneamento bésico, fornecimento
de agua e aforamento, bem como as contraprestacdes aos servicos que por sua conta e risco
eventualmente venha a contratar, a exemplo telefone, internet, gas, contribuicdes de associacdes
de bairro, servicos de portaria e afins, etc;

Até o dia 15 (quinze) de cada més, remeter aos Locadores o relatério instruido dos comprovantes
de cumprimento das obrigagBes mencionadas no item anterior;

Manter o Imével em perfeito estado de conservagdo e higiene, salvo os desgastes naturais
decorrentes de sua utilizagdo, ndo modificando as suas estruturas e nem mesmo as caracteristicas
de acabamento, salvo mediante prévio e expresso consentimento dos Locadores;

Tomar, a sua exclusiva custa, todas as providéncias para obtengiio e manutengdo de alvaras,
licencas ou autorizagBes porventura cabiveis, tanto relativamente ao Imdvel quanto 3s suas
atividades, eximindo os Locadores de quaisquer responsabilidades nesse sentido;

Comunicar imediatamente aos Locadores, por e-mail ou Aviso de Recebimento, a respeito de
qualquer dano ou defeito no Imdvel, cuja reparagdo incumba aqueles, bem como de eventuais
turbagbes ou esbulhos de terceiros, sob pena de responder pelas consequéncias da omiss3o;

Realizar a imediata reparagdo dos danos causados ao Imével e a terceiros por seus prepostos e/ou
terceiros vinculados;

Ao final da locagdo, restituir o Imével em condigdes idénticas aquelas em que se faz recebido,
inclusive com as instalagdes elétricas, hidraulicas e acessérios em perfeitas condices de
funcionamento, admitidas as deterioracdes decorrentes do uso normal;

Providenciar alvard, licenca e demais documentos necessérios para o desenvolvimento de suas
atividades no Imovel, reconhecendo, inequivocamente, que n3o ha qualquer responsabilidade dos
Locadores na obtengdo de tais documentos.

DIREITO DE PREFERENCIA

Na hipotese de recebimento, pelos Locadores, de proposta que tenha por objeto a aquisicdo

onerosa do Imdvel, notadamente sob a forma de venda ou permuta, deverdo aqueles, na forma da lei,
conceder ao Locatério a prerrogativa de exercer o direito de preferéncia. Para tanto, deverdo os Locadores
notificar o Locatdrio, instruindo o expediente com cépia da proposta.
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7.2, O direito de preferéncia deverd ser exercido pelo Locatdrio em até 30 (trinta) dias, sob pena de
decadéncia. Ndo havendo interesse no exercicio do direito de preferéncia, devera o Locatario, dentro do
mesmo prazo, promover a completa desocupagdo e restituicdo do Imével, nos moldes que ora o recebe.

8. SEGURO

8.1. Com vistas a mitigar os riscos pertinentes ao negécio juridico em tela, o Locatario, em até 10 (dez)

dias apds a assinatura deste Instrumento, contratara apolice de seguro em prol dos Locadores destinada a
, proteger o Imovel junto & companhia seguradora idénea, suportando, também, o custo anual a Htulo de
prémio.

8.2. O seguro abrangerd a protecdo do Imével e seus componentes contra riscos de perdas e danos
materiais em sentido amplo, decorrentes, por exemplo, de incéndios, raios, explosées, vendavais,

inundagdes, furacdes, granizos, danos elétricos, entre outros, incluindo casos fortuitos e de forca maior.

8.3. Constardo como tnicos beneficiarios do seguro os Locadores, ficando o Locatério, desde logo,
absolutamente livre para, em assim o desejar, firmar outra apélice de seguro com vistas a protec¢do de seus
equipamentos, como também a compensac3o pelas perdas e danos decorrentes de eventual sinistro.

9. BENFEITORIAS E DAS ACESSOES

9.1. O Locatdrio ndo poderd, a nio ser quando e dentro dos limites expressamente autorizados pelos
Locadores, modificar o Imével, bem como nele introduzir quaisquer benfeitorias e/ou acessdes, sejam elas
necessarias, Uteis ou voluptuérias, ainda que visem a melhoria ou adapté-lo as suas atividades.

9.2.  Autorizando os Locadores a realizacio de benfeitorias, estas, quando de natureza voluptudria,
poderdo ser levantadas ou retiradas ao final da contratualidade, desde que esse procedimento n3o afete a
estrutura ou a estética do Imdvel.

9.3. No caso de consentimento por parte dos Locadores para a execucdo das benfeitorias e/ou
acessbes, o Locatario deverd observar rigorosamente as normas técnicas apliciveis assim como as
determinagGes legais e das concessiondrias de servicos publicos e/ou 6rgdos fiscalizadores, sendo de sua
exclusiva responsabilidade recolher os tributos e contribui¢cdes previdenciarias eventualmente devidos na
forma da lei.

9.3.1. Todas as acessdes e/ou benfeitorias introduzidas pelo Locatdrio considerar-se-30 automaticamente
incorporadas ao Imével, renunciando o Locatario, para todos os fins e efeitos de direito, a qualquer
pretensdo a indenizagdo e/ou 3 retenc3o.

9.4. Caberd exclusivamente ao Locatério a assuncgdo integral de quaisquer responsabilidades quanto a
construgdo ou inser¢do de benfeitorias e/ou acessdes supervenientes, especialmente no que diz respeito a
eventuais san¢Bes administrativas imputéveis aquele ou aos Locadores, enquanto proprietarios do Imével.

9.5. A execucdo desautorizada de qualquer benfeitoria e/ou acessdo pelo Locatario, implicard em
infragdo contratual, dando azo, a critério dos. Locadores, 3 promocio da resolucdo deste Contrato ou
cobranga de penalidade n3o compensatoria equivalente 3 01 (um) aluguel vigente, e, caso cabivel,

responsabiliza¢do civil do primeiro.

9.6. As disposicBes previstas na cldusula anterior n3o se aplicam as benfeitorias facilmente removiveis
ou desmontéveis e que permitam, com sua retirada, o retorno do Imével ao estado anterior sem qualquer
prejuizo ou dano ao Imével ou aos Locadores, como exemplo: toldos, sombreadores, equipamentos de

Pdgina 4 de 7



escritério e refrigera¢do, maquinarios, entre outros.
10. RESILICAO, RESOLUGAO E PENALIDADES.

10.1. Na hipdtese de dentncia vazia por parte do Locatdario, isto é, de resilicdo unilateral daquela antes
de exaurido o prazo de vigéncia, incidird, em seu desfavor, a titulo de penalidade convencional, multa
equivalente a 03 (trés) alugueres vigentes a época, desconsiderando-se, para tanto, qualquer isenc3o,
bonificacdo ou desconto.

110.2. Sem embargo a hip6tese prevista no item anterior, o Contrato poderd ser resolvido de pleno

direito, por iniciativa da parte inocente, em caso de inadimplemento da contraparte a qualquer obrigacdo
/ ora assumida.

p {v‘\f/ 10.3. A promocgdo da resolugdo 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 ndo mais do que 15 {(quinze) dias corridos, contados do recebimento do
expediente.

10.4. Na hipdétese de resolugdo, aplicar-se-d em desfavor da Parte culpada penalidade n3o
compensatoria equivalente a 03 {trés) alugueres vigentes & época.

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

11.1. Durante a vigéncia do presente contrato, devera o Locatario permitir que os Locadores realizem
vistorias no Imovel, fazendo-se acompanhar ou representar por quem os desejarem. As vistorias deverdo
ser realizadas em datas e hordrios pré-definidos entre as Partes, visando, assim, n3o atrapalhar o
desenvolvimento das atividades pelo Locatario.

11.2. Extinto o Contrato, seja pela sua resilicdo, resolugdo ou pelo término natural de seu prazo de
vigéncia, o Locatario deverd desocupar e restituir o Imével aos Locadores na mais perfeita ordem e no
mesmo estado de conservacdo, higiene e funcionamento recebido, de modo que possa ser imediatamente
ocupado e utilizado, em sua plenitude, por esta ou por outrem.

11.3. Para efeito na oportuna extingdo/resolucdo do presente instrumento particular, fica previamente
autorizado que o lLocatdrio proceda a retirada de todos os seus pertences, ressalvados aqueles cuja
subtracdo podera danificar a estrutura do Imoével. Fica ajustado, ademais, que em casos de danos
ocasionados no ato da retirada, o Locatario promoverd a imediata reparacio do dano em razdo da
obrigacdo de entrega do bem em perfeito estado de conservagio e uso.

11.3.1. Antes da devolu¢do 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 extingdo do presente instrumento, resta ajustado pelas Partes que
incumbira exclusivamente ao Locatério a obrigagdo de promover a alteragdo da titularidade, para o nome
dos Locadores, junto a todas as concessiondrias de servigos publicos e/ou entidades privadas
eventualmente fornecedoras de produtos ou servigos serviveis ao Imével, responsabilizando-se,
integralmente, pelas perdas e danos que vierem a ser suportadas pela sua inércia.

11.5. Em sendo constatado qualquer defeito, irregularidade ou estrago no Imodvel, os Locadores
notificardo imediatamente o Locatdrio para que, no prazo de 05 (cinco) dias Uteis, repare os defeitos
apontados, observando o mesmo padrdo de qualidade preexistente.
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11.6. Caso o Locatario ndo cumpra com a exigéncia prevista na notificagdo, os Locadores poder3o optar
por avocar a responsabilidade e, ato continuo, buscar a devida compensacio financeira.

11.7. Desde que inexistam, segundo mutuamente verificado na vistoria final, quaisquer irregularidades,

defeitos, estragos e, portanto, a necessidade de se promover reparos no Imével, as prestacdes mensais

serdo devidas pelo Locatario, pro rata die, t30 somente até a data da assinatura do termo de entrega de

devolugdo das chaves. Do contrdrio, tal obrigacio, acompanhada dos custos e despesas acessérias

Jinerentes a locacdo ou ao Imével, perdurara até que o mesmo esteja perfeitamente apto a servir de objeto
. i@ nova locaggo.

),:""11.8. Em complementacdo ao que dispde o inciso anterior, estender-se-4 plenamente desocupado e

devolvido o Imdvel apenas e tdo somente quando concluidas todas as obras e reparos necessarios a
possibilitar aos Locadores promoverem nova locagéo.

11.9. O Locatério 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 relagdo contratual. Tal rentincia se dd de boa-fé, haja vista que os
mesmos ndo se fizeram amparados no cdmputo da remuneracdo devida aos Locadores.

12. DISPOSICOES FINAIS

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

12.2. 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 obrigacio quanto ao pagamento dos
créditos decorrentes deste contrato desde jd, e exigivel tdo logo vencido algum prazo para pagamento
previsto neste contrato.

12.3. 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 disposigcdes ora consagradas.

12.4. Notificagbes. Salvo se expressamente estabelecido de outro modo neste Contrato, todas as
comunica¢bes e notificacdes entre as Partes deverdo ser realizadas por escrito e serdo consideradas
devidamente recebidas pelo(a) destinatario(a) quando entregues nos enderecos constantes do predmbulo,
mediante confirmagdo via consulta do protocolo e/ou aviso de recebimento expedido pelo correio ou, na
hipdtese do envio por correio eletrnico, o seu recebimento seja confirmado pelo destinatario.

12.4.1. A notificagdo ou comunica¢do encaminhada para o endereco entender-se-3, para todos os efeitos,
vélida e eficaz para fins de direito, ainda que por qualquer motivo nio venha ser efetivamente entregue ao
destinatdrio. Nesse contexto, comprometem-se as Partes a informar, uma a outra, eventual mudanca de
enderego.

12.5. AlteracBes. As alteragBes ou distratos deste Contrato somente serio considerados validos e
eficazes quando celebrados por escrito.

12.6. Tolerancia. Qualquer omissdo, concessdo ou tolerancia por qualquer das Partes em exercer os
direitos a ela atribuidos nos termos deste Contrato n3o constituird uma rentncia a tais direitos, nem
prejudicara a faculdade de a Parte prejudicada vir a exercé-los a qualquer tempo.
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12.7. Independéncia das Cladusulas. Na hipétese de qualquer Cldusula, Anexo, termo ou disposicdo deste
Contrato vir a ser declarada nula ou inexequivel, nos termos da Lei, tal nulidade ou inexequibilidade n3o
afetara quaisquer outras clausulas, as quais permanecerdo em pleno vigor e efeito.

12.8. Assinatura Eletrdnica. Os signatdrios reconhecem, expressamente, que o presente Contrato poderd
ser assinado por meio de plataformas de assinatura digital ou eletronica, nos termos do art. 219 do Cddigo
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 idéneo de certificac3o digital, isto &, passivel de verificacdo da
autoria e integridade do documento, incluindo, sem limitagdo, as plataformas de certificagdo DocuSign,
CertiSign, D4Sign, GOV.BR ou semelhantes, é admitida como valida, veridica e eficaz, dispensando-se,
portanto, a obrigatoriedade do uso de assinaturas dotadas de certificacdo emitida pelo ICP-Brasil.

12.9. Foro. Como competente para dirimir eventuais questionamentos acerca da relacdo juridica ora
concebida, elegem as Partes o foro da Comarca de S3o Francisco do Sul/SC, renunciando ambas a qualquer
privilégio. )

E, estando assim justas e contratadas, assinam o presente instrumento digitalmente para que surtam
seus efeitos juridicos, dispensando a assinatura de testemunhas, na forma do art. 784, §4° do Cédigo de
Processo Civil.

Sdo Francisco do Sul/SC, 18 de fevereiro de 2026.

; iqi inado de forma digital por
ORLANDO Assinado de forma digital por ORLANDO /C\)SRSLI;?\IDO FERREIRA:00571920900
FERREIRA:00571920900 nados: 2026 08,51 1501 155 0300 FERREIRA:00571920900 Dados: 2026,03.31 1511626 0300
ORLANDO FERREIRA ESPOLIO DE ANNA FERREIRA
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ESCRIVANIA DE PAZ DE UBATUBA
Maria Eduarda Grauppe Vieira Ventura Todt - Tabelia e Oficial de Registro Civil
Rua Armazém, 10, Ubatuba, S3o Francisco do Sul - CEP 89335-240
Telefone: (47) 3204-1080 - e-mail: contato@cartoriodeubatuba.com.br
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“Confira os dados do ato em www.tjsc.jus.br/selo”.
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