CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL — COMERCIAL

O presente Contrato de Locagdo de Imovel, que firmam de um lado:

LOCADORES: PEDRO JOSE DOS SANTOS, brasileiro, casado, aposentado, CPF ne
398.302.689-34, residente e domiciliado na Av. Atlantica, n? 3444, apto. 101, Centro,
Balnedrio Camboriti/SC; CRISTINE JACQUES DOS SANTOS, brasileira, solteira, advogada,
CPE n® 048.384.269-92, residente e domiciliada na Av. Atlantica, n? 3.444, ap. 201,
Centro, na cidade de Balneario Camborit/SC, CEP 88.330-021; e CAROLINE JACQUES
DOS SANTOS, brasileira, solteira, arquiteta, CPF n® 031.119.719-10, residente e
domiciliada na Rua 1100 A, n2 44, Bairro llhota, na cidade de Itapema/SC, CEP 88.220-

000.

LOCATARIA: OCEANIC ATRATIVOS TURISTICOS S.A., pessoa juridica de direito privado,
CNPJ n2 31.071.677/0001-44, estabelecida na Rua 4000, n2 133, Centro, em Balneario
Camboriti/SC, neste ato representada pelo diretor CRISTIANO SCHAEFER BUERGER
FILHO, brasileiro, casado em separagdo total de bens, empresario, portador da Cédula
de Identidade sob o n2 5.358.432 - SSP/SC, inscrito no CPF/MF sob o n2 055.712.299-69,
residente e domiciliado & Rua Delfim Mario de Padua Peixoto, n? 350, apto 501,
Balnedrio Santa Clara, CEP: 88.306-806.

FIADORES: CRISTIANO SCHAEFER BUERGER FILHO, brasileiro, casado, empresario,
portador da Cédula de Identidade sob o n® 5.358.432 - SSP/SC, inscrito no CPF/MF sob
o n2 055.712.299-69, residente e domiciliado a Rua Delfim Mario de Padua Peixoto, n®
350, apto 501, Balnedrio Santa Clara, CEP: 88.306-806 e CRISTIANO SCHAEFER
BUERGER, brasileiro, casado, empresario, portador da Cédula de Identidade sob o n?
1.848.442-5 - SSP/SC, inscrito no CPF/MF sob o n2 818.891.949-72, residente e
domiciliado 3 Rua Nereu Ramos, n2 949, apto 302, Centro, na cidade de Blumenau/SC.

ADMINISTRADORA: CRISTINE JACQUES DOS SANTOS, brasileira, solteira, corretora de
imdveis - Creci n? 14052F, domiciliada na Av. Atlantica, n® 3.444, ap. 201, Centro, na
cidade de Balneario Camboriu/SC, CEP 88.330-021.

As partes convencionam, outorgam e aceitam referente a locagao por prazo
determinado do imével seguinte: |

OBJETO: O imdvel contendo um galp3o, localizado na Rua José Alves Cabral, n? 1010,
Bairro Nova Esperanga, em Balnedrio Camborit/SC, que a LOCATARIA reconhece como
coisa certa (ad corpus), tendo como referéncia a area de aproximadamente 3.892,77
metros quadrados, composta pelos lotes de matriculas 33013, 33014, 33015 e 33016,
todos do 22 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Balneario Camborit/SC, de
propriedade dos LOCADORES, os quais resolvem da-lo em locacdo a LOCATARIA,
mediante as seguintes clausulas e condigdes as quais se obrigam mutuamente:

CLAUSULA 12 - O prazo de locagdo é de 60 (sessenta) meses, a iniciar em 05.10.2018 e

a terminar em 04.10.2023, data em que O LOCATARIO se obriga a restituir o imovel
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desocupado em condigdes ndo inferiores as que recebeu, conforme laudo de vistoria e
fotografico em anexo devidamente assinado pelas partes e fiadores.

Paragrafo Primeiro: Conforme acordado entre as partes, neste ato, o respectivo imovel
poderad sofrer reformas e construgdes pela LOCATARIA para melhor atender sua
atividade comercial. Porém, no momento da devolucdo do imovel, se atentara ao

disposto na Clausula 82.

CLAUSULA 22 - O aluguel mensal no primeiro ano sera no valor de RS 7.500,00 (sete mil
e quinhentos reais), com vencimento no dia 05 do més seguinte ao vencido. Pagando
até o referido prazo, sera concedido a LOCATARIA um desconto _de RS 500,00
(quinhentos reais), ou seja, o valor serd de RS 7.000,00 (sete mil reais). A forma de
pagamento sera por cobranca bancaria ou depdsito bancario a ser indicado pela
ADMINISTRADORA.

Paragrafo Primeiro: Em favor da LOCATARIA é concedida caréncia dos 6 primeiros
meses de aluguel.

Paragrafo Segundo: O valor do aluguel ap6s o primeiro ano (a partir de outubro de 2019)
passara para RS 8.500,00 (oito mil e quinhentos reais) mais IGPM positivo (exceto
deflacio) acumulado no periodo ou outro indice que venha a substitui-lo, com 0 mesmo
desconto de RS 500,00 (quinhentos reais) acima referido para pagamento no prazo.

Paragrafo Terceiro: Caberda a ADMINISTRADORA receber os valores de aluguel e
repassar para cada um dos LOCADORES o valor proporcional em até 10 (dez) dias do
recebimento do aluguel, bem como também ficara obrigada a emitir recibo da quantia
paga, com detalhamentos necessarios. Os LOCADORES pagardo mensalmente a
ADMINISTRADORA 10% do valor do aluguel, referente aos servicos administrativos a
serem prestados, tais como: contrato de locagao, eventual contrato aditivo, cobranga
de valores, emissdo de recibos, controle mensal, entre outros aplicaveis.

CLAUSULA 32 - Deixando a LOCATARIA de pagar em seu respectivo vencimento, ficara
sujeita 3 multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, juros de mora de 1% (um
por cento) ao més, pro rata die, e corregao monetaria.

CLAUSULA 42 — O atraso no pagamento de duas mensalidades gerara a faculdade dos
LOCADORES em rescindir de plano o presente instrumento, com imediata desocupagao
do imével pelo LOCATARIO, sem prejuizo das demais consequéncias e sancoes
contratuais e legais.

Paragrafo Unico: Ndo configura novagao os atos de mera tolerancia ao atraso no
pagamento de aluguel ou outras despesas e tributos.

CLAUSULA 52 - Os consumos de luz, 4gua, condominio, taxa de lixo, telefone, IPTU, gas
e demais despesas que venham a incidir sobre o imovel locado durante este contrato,
ficam a cargo da LOCATARIA e o nd3o pagamento no prazo determinado acarretara a
rescisio do presente contrato se preferirem os LOCADORES, com a cobranga da
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respectiva multa contratual. (/\




Paragrafo Unico: Fica acordado que o imdvel serd devolvido pelo locatario aos locadores
livre de &nus referente ao periodo da locagdo, ou seja, no ato da entrega das chaves,
todas as despesas e tributos referente ao imével no periodo locado deverao estar
quitados. Caso contrario, ficard facultado aos LOCADORES recebé-los ou ndo. Caso 0s
locadores ndo recebam o imdvel, ficard a LOCATARIA compelida a pagar os aluguéis
vincendos até a regularizagao dos débitos.

CLAUSULA 62 - Assina também este contrato os FIADORES, solidariamente responsaveis
com a LOCATARIA, por todas as obrigagdes aqui assumidas, cuja responsabilidade
fidejussoria perdurara até o encerramento da locagdo, abrangendo as prorrogagdes e as
renegociacdes que porventura vierem a ocorrer, da mesma forma se o contrato vier a
permanecer por tempo indeterminado, renunciando aos beneficios e ordens previstos
nos artigos 821, 827, 834, 835, 837 e 838 do Cadigo Civil.

CLAUSULA 72 - O imdvel, objeto da presente locagdo, destina-se ao uso residencial e
comercial, sendo que sem o consentimento prévio e expresso dos LOCADORES, a
LOCATARIA n3o podera mudar sua destinagdo, sublocar, ceder, transferir ou emprestar
o imével, total ou parcialmente, sob pena de rescisdo imediata do presente contrato e
pagamento de multa contratual e demais despesas.

CLAUSULA 82 - Quaisquer benfeitorias ou modificacbes que a LOCATARIA fizer no
imével, sejam Uteis, necessdrias ou voluptudrias, sdo de sua inteira responsabilidade
financeira, administrativa, civil, ambiental e criminal, frente a terceiros e em especial ao
poder publico. Ndo havera qualquer ressarcimento pelos LOCADORES de tais
benfeitorias, consertos ou reparos, 0s quais passardo a integrar o imovel, sem que
tenham direito a restituicio ou ressarcimento/indenizagdo. Vindo a serem feitas
benfeitorias ou modificacdes no imével, faculta em opgdo aos LOCADORES aceita-las ou
ndo, restando a LOCATARIA em caso dos LOCADORES ndo aceitarem, restituir o imovel
da maneira que lhe foi entregue, inclusive com galpao equivalente.

CLAUSULA 92 - Obriga-se a LOCATARIA, no curso da locagdo, a obtengdo de todos os
pré-requisitos para a efetivagdo da atividade comercial a ser realizada, devendo
inclusive satisfazer todas as exigéncias dos Poderes Publicos a que derem causa,
especialmente para viabilizar a autorizagdo e funcionamento da atividade comercial a
ser exercida, incluindo alvaras, licengas e outras do género.

CLAUSULA 102 - A LOCATARIA declara conhecer a situagdo do imdvel e suas
caracteristicas desde antes do inicio deste contrato, o que motivou a locagdo “ad
corpus”, isto é, como coisa certa e determinada, sendo meramente enunciada eventual

referéncia as dimensoes.

CLAUSULA 112 - No caso de desapropria¢ao do imével locado, ficardo os LOCADORES
desobrigados por todas as cldusulas deste contrato, ressalvado 3 LOCATARIA, tdo
somente a faculdade de haverem do ente publico causador da desapropriagao a
indenizagdo a que, por ventura, tiverem direito.

CLAUSULA 122 — Os LOCADORES terdo a liberdade de optarem pela alienagao ou cessao
do imdvel, objeto deste contrato. Porém, deverdo fazer constar do respectivo
instrumento a obrigacdo, do adquirente ou do cessionario, de respeitar as clausulas e




condicbes do presente contrato, principalmente aquela concernente ao prazo,
independentemente de registro da locagdo no Cartério de Registro de Imoveis.

CLAUSULA 132 — Caso venha a LOCATARIA a devolver o imével antes do término da
vigéncia do contrato, ela devera pagar a titulo de multa o valor de 25% dos aluguéis
faltantes para o término do contrato, que dessa forma sera proporcional ao tempo
restante (art. 54-A, § 29, da Lei 8.245/91).

CLAUSULA 142 — O presente contrato ficard rescindido de pleno acordo e direito
independente de qualquer aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial
caso ocorra o inadimplemento de qualquer de suas clausulas, incluindo mau uso do
imovel, sujeitando-se a parte infratora a uma multa contratual equivalente a 03 (trés)
vezes o valor mensal do aluguel vigente (ndo cumuldvel com a multa da clausula 13°).

CLAUSULA 152 — Respeitadas as condigdes especificas tratadas na clausula 22, o valor do
aluguel serd reajustado anualmente, com base no IGPM positivo do periodo ou outro
indice que venha a substitui-lo.

CLAUSULA 162 - Fica acordado entre as partes que ao findar o contrato, o referido
imével, devera ser prontamente entregue pela LOCATARIA, apenas podendo exercer seu
direito de preferéncia na sua aquisigao.

CLAUSULA 172 — O presente contrato obriga os herdeiros, sucessores ou cessionarios
das partes.

CLAUSULA 182 - A LOCATARIA se compromete a contratar o respectivo seguro do
imovel, ficando inclusive obrigada a contratar o respectivo seguro dos bens que
guarnecem o imdvel, inclusive todas as suas mercadorias, com vigéncia enquanto
perdurar a locagdo. Caso a LOCATARIA n3o venha a contratar o seguro mencionado,
continuara responsavel, juntamente com os FIADORES por quaisquer danos causados,
sendo que os LOCADORES e a ADMINISTRADORA ndo responderdo por quaisquer danos,
roubos/furtos e ou acidentes que a LOCATARIA, terceiros e o préprio imoével possam vir
a sofrer.

CLAUSULA 192 - Para todas as questdes oriundas deste contrato, sera competente o
Foro de Balneario Camboril/SC, com rentincia de qualquer outro, por mais privilegiado
que seja.

Assim, por estarem justos e contratados, assinam o presente contrato
em 03 (trés) vias, de igual teor, em presenca das testemunhas abaixo.

Camborit/SC, 03 de-gy 'i'igu ge 2018.
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