CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

I — LOCADOR — MARIA DO SOCORRO PEREIRA TORRES LIMA, brasileira,
vitiva, aposentada, RG n° 1.264.974 SSP/PE, inscrito no CPF n° 124.975.845-91, com '
domicilio profissional, nesta Capital, a Av. Desembargador Moreira, n° 2686 —.

Dionisio Torres, Fortaleza/CE, CEP. 60.170-002.

I1 - LOCATARIO — JORGE LUIZ COSTA TAVARES, brasileiro, advogado, portador
de RG. n° 20541281 SSP/CE, inscrito no CPF. 208.789.153-20, e sua esposa — ELIANE
. APARECIDA DE ALMEIDA, casados sob o regime de comunhdo parcial de bens,
brasileira, pedagoga, portadora de RG. n® 2000002061342 SS‘P/CE. inscrita no CPF. sob
o n° 119.706.818-02, ambos residentes e domiciliados, neé_,ta Capital, a Rua_Carlos

Barbosa, n® 468 — Papicu.

Il — OBJETO DE LOCACAO — Duas lojas comerciais — n°. 02 e 03, sentido
Leste/Oeste, no pavimento térreo do imdvel sito, nesta Capital, a Av. Jovita Feitosa, n°.
27¢6 — Parquelandia, destinando-se, exclusivamente, para fins ndo residenciais

(FRIGORIFICO GOURMET E RESTAURANTE).

Paragrafo Primeiro — Incumbe ao LOCATARIO o 6nus necessario a viabilizacao
de concessdes de alvaras, licencas, inclusive ambiental e sanitdria, ou quaisquer outras
autorizacdes do Poder Publico, seja ele Municipal, Estadual, ou Federal, para a
instalacdio e/ou funcionamento do ramo/atividade a ser exercido nas lojas comerciais

locadas.

Paragrafo Segundo — Em caso de devolugio antecipada das lojas, motivado pela
nio obtencio ou ndo renovacio das autorizagdes administrativas mencionadas no
paragrafo acima e por culpa exclusiva do LOCATARIO, este incorrera nas sangdes

previstas neste Instrumento locaticio.

Paragrafo Terceiro — As lojas, objetos da presente locagdo, destinar-se-do,
unicamente, de forma continua e ininterrupta, a atividade/finalidade prevista no presente
contrato (FRIGORIFICO GOURMET E RESTAURANTE), sendo expressamente
vedado o desenvolvimento de qualquer outra atividade no local, mesmo que exercida .
simultaneamente com a prevista, a ndo ser mediante autorizagio prévia e por escrito do

LOCADOR. Assim, o LOCATARIO nio podera usar ou permitir a utilizagdo, ainda




gratuita e/ou temporaria, do imoével locado, ou parte dele, para finalidade diversa da
contratualmente estabelecida, mesmo que beneficente, religiosa, politica, cultural,

esportiva ou promocional, salvo se previamente autorizado por escrito pelo LOCADOR.

Paragrafo Quarto — Fica expressamente acordado entre as partes, desde ja, que
caso o LOCATARIO resolva desenvolver qualquer outra atividade nos iméveis ora
locados, devera solicitar prévia e expressa anuéncia do LOCADOR, que em
contrapartida podera passar a cobrar um complemento no valor do aluguel estipulado na
Clausula V — Valor da locagdo, a fim de ajusta-lo ao nivel de mercado, em razdo da(s)

nova(s) atividade(s) a ser(em) explorada(s) no imovel pelo LOCATARIO.

Paragrafo Quinto - A infrag@o, pelo LOCATARIO, ao estipulado nos Paragrafos
Terceiro e Quarto desta Clausula, resultara: a) na imediata rescisdo do presente contrato;

b) na obrigatoriedade de pagamento da multa estipulada no Paragrafo Sexto.

Paragrafo Sexto — A desobediéncia a obrigacdo assumida nos Pardgrafos
Terceiro ¢ Quarto desta Clausula, sujeitara o LOCATARIO, ao pagamento de multa
mensal no valor de 03 (trés) meses de aluguel vigente, enquanto perdurar a infracdo,
cobravel executivamente, sem prejuizo do LOCADOR poder ainda recorrer ao

Judiciario para compelir o LOCATARIO, a cumprir o que foi aqui pactuado.

Paragrafo Sétimo — A multa mensal acima estipulada fica sujeita a corregdo
monetaria de acordo com a média da varia¢do do IGP-M da Fundag@o Getulio Vargas, a
partir desta data até aquela em que vier a ser paga. Na hipotese de o IGP-M/FGV, por
qualquer razfo, deixar de refletir a perda do valor de compra da moeda, ou em caso de
sua extingdo, serd adotado seu substituto oficial, se houver, ou o IGP-DI/FGV ( [ndice

Geral de Pregos de Disponibilidade Interna, Divulgacdo pela Fundacio Getulio Vargas).

IV — PRAZO DE LOCACAO — O prazo da presente locagfo serd de 36 (trinta e seis)

meses, a iniciar-se no dia 02 de Maio de 2018 e terminar no dia 02 de Maio de 2021.

V — VALOR DA LOCACAO — O aluguel mensal, livremente convencionado €, nesta

data, de R$ 4.300,00 (quatro mil e trezentos reais).

Paragrafo Primeiro — O aluguel estabelecido no “caput” desta clausula devera ser
pago pelo LOCATARIO até o 10° (décimo) dia de cada més subsequente ao vencido, no

endereco do LOCADOR, indicado na Cldusula Primeira deste Instrumento.




Pardgrafo Primeiro — O(s) cheque(s) utilizado(s) em pagamento, se néo
compensado(s) até o quinto dia util, contados a partir do vencimento do aluguel,
ocasionara(io) mora do LOCATARIO, facultando ao LOCADOR a aplicacio do

disposto na Clausula Décima-Primeira.

Paragrafo Segundo — O Aluguel sera reajustado anualmente pela variagdo
apontado pelo IGP-M/FGV, (indice Geral de Precos do Mercado, divulgado pela
fundacdo Getulio Vargas). Na hipotese de o IGP-M/FGV, por qualquer razdo, deixar de
refletir a perda do valor de compra da moeda, ou em caso de sua extingdo, serd adotado
seu substituto oficial, se houver, ou o IGP-DI/FGV (indice Geral de Precos de

Disponibilidade Interna, Divulgagdo pela Fundacdo Getdlio Vargas).

Paragrafo Terceiro — Se, em virtude de lei subsequente, vier a ser admitida a
correc¢do do valor do aluguel em periodicidade inferior a prevista na legislagdo vigente,
a época de sua celebracdo, concordam as partes, desde ja, e em carater irrevogavel, que
a correcio do aluguel e o seu indexador passardo automaticamente a serem feitos no

menor prazo que for permitido pela lei posterior.

Paragrafo Quarto — Se, no curso do contrato de locacdo celebrarem as partes
qualquer acordo para majorar o aluguel acima dos indices oficiais e/ou contratuais, ndo
ficarda o LOCADOR inibido de ajuizar a agio revisional, nos prazos da lei, salvo se tal
acordo tiver sido habil para ajustar o aluguel ao nivel de mercado, o que devera ficar ali

expressamente consignado.

Pardgrafo Quinto — Permanecendo o LOCATARIO nas lojas locadas, depois de
escoado o prazo para a desocupagdo voluntdria, no caso de dentincia condicionada,
pagard ele ao LOCADOR o aluguel-pena que vier a ser arbitrado na Notificagdo

Premonitéria, forma do que dispde o artigo 575 do Codigo Civil.

Paragrafo Sexto — DA CARENCIA — A fim de que o LOCATARIO realize a
reforma e as adaplagdes necessarias o seu negocio, o LOCADOR concede ao
LOCATARIO, a titulo de caréncia, 0 prazo de 03 (trés) meses; durante este perfodo fica

a LOCATARIA isenta do pagamento do aluguel devido.

Paragrafo Oitavo — DA CAUCAO - O LOCATARIO, de comum acordo,
antecipa a0 LOCADOR 03(trés) meses de aluguel. pagos neste ato, a vista, em moeda

corrente. O valor da caucdio serd usado em todas as hipéteses as quais se far
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necesséarios recursos provenientes do LOCATARIO. Caso que, sendo aplicado, tal
numerario imediatamente sera reposto. Finda a locagdo com a concretiza¢do da entrega
das chaves e observados os requisitos constantes neste contrato para sua validade a

Caucdo serd devolvida ao LOCATARIO.

VI — DA RESTITUICAO DO IMOVEL — Findo o prazo de locacio ora estabelecida, ou
rescindida a locac@o por qualquer motivo, as lojas serdo restituidas ao LOCADOR, em
condi¢oes de serem imediatamente habitadas, com as quitagdes de luz, agua e esgoto,
imposto predial e demais encargos de responsabilidade do LOCATARIO, obedecido o

disposto o Paragrafo Primeiro desta clausula.

Paragrafo Primeiro - Objetivando o cumprimento do disposto no “‘caput” desta
Clausula, 0 LOCATARIO obriga-se a bem conservar as lojas para entrega-las limpas,
pintadas, com as janelas, vidros, portas, fechaduras, instalagdes elétricas, hidraulicas e
sanitarias, em perfeito funcionamento e plenas condi¢des de imediato uso. Se assim ndo
o fizer, fica o(a) LOCADOR(A), desde j4, autorizado a fazé-lo, com prévia vistoria, € a
cobrar os custos ao(a) LOCATARIO(A), mediante a exibicdo de recibos de realizacdo

das obras e demais pagamentos efetuados.

Paragrafo Segundo - A entrega das chaves para vistoria, quando desocupadas as
lojas, ndo exonera o LOCATARIO das obrigagdes ora assumidas, inclusive quanto ao

pagamento do aluguel e encargos dos imdveis, até efetiva entrega das mesmas.

Paragrafo Terceiro — Todos as construgdes, reformas, os consertos € reparos
necessarios ao uso e conservacio das lojas sero feitos pelo LOCATARIO, as expensas

deste.

Pardgrafo Quarto — Se o LOCATARIO, usando da faculdade que lhe confere o
artigo 4° da Lei n° 8.245 de 18/10/1991, devolver as lojas comerciais locadas antes do
vencimento do prazo ajustado na Clausula IV — PRAZO DE LOCACAO, pagard ao

LOCADOR a multa compensatoria correspondente a 06 (seis) meses de aluguel em

vigor, a ser cobrado em agdo de execucdo, ¢ que sera reduzida, proporcionalmente ao
tempo do contrato ja cumprido, forma do artigo 4° da Lei do Inquilinato, na base de

1/36 (um trinta e seis) avos para cada més ja transcorrido.

Paragrafo Quinto — Caso a locag#io ja estiver por prazo indeterminado, obriga-se

o LOCATARIO a comunicar ao LOCADOR, por escrito, com antecedéncia minima de
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30 (trinta) dias, a data da restituicio das lojas locadas, sob pena de pagar quantia
correspondente a 01 (um) més de aluguel e encargos vigentes, conforme disposto no art.

6° da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato).

VII — BENFEITORIAS - O LOCATARIO nio podera fazer qualquer modificagdo nas

lojas comerciais locadas, sem prévia ¢ expressa autorizacdo do LOCADOR.

Paragrafo Primeiro — Todas as benfeitorias, inclusive as necessarias ¢ uteis, ou
outras de qualquer natureza, bem como as obras de melhorias, uma vez realizadas nas
lojas locadas, passarao a fazer parte integrante das mesmas, SCmM que ao LOCATARIO

assista qualquer direito de indenizac¢do ou retengdo.

Paragrafo Segundo — Se 0s projetos, maiteriais ou servicos ndo estiverem dentro
dos padrdes e especificagdes desejados, o LOCADOR podera adotar quaisquer das

seguintes providéncias:
a) Niio aprovar as solicitagoes formuladas pelo LOCATARIO;

b) Sem que isto constitua obrigag@o sua, executar, por conta do LOC ATARIO e

dele cobrar imediatamente, todas as obras e servigos que julgar NeCcessarios;

¢) Determinar ao LOCATARIO o desfazimento dos servigos e obras que estejam

em desacordo com a aprovagio concedida, ou que, sem cla, tenham sido executados;

d) Promover, por conta do responsavel, o desfazimento dos servicos de que trata

a alinea precedente, se este nao atender a determinagdo feita;
e) Fixar o prazo ao LOC ATARIO para o cumprimento dessas determinagdes.

Paragrafo Terceiro — As salas comerciais 02 ¢ 03, objetos deste Contrato, estdo sendo
locadas pela primeira vez ¢ serdo entregues ao LOCATARIO, pelo LOCADOR, no
estado em que se encontram, 1Sto ¢, com piso morto, com paredes de tijolos sem reboco,
com pontos de dgua, luz, telefone, instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias, que
serfio distribuidas pelo LOCATARIO conforme a sua necessidade. As benfeitorias,
inclusive as necessarias e Uteis, ou outras de qualquer natureza, assim como as obras de
melhorias eventualmente realizadas pelo LOCATARIO nos imdveis serdo a estes
incorporadas e cedidas gratuitamente ao LOCADOR, sem qualquer reembolso,

indenizac¢do, reten¢ao ou compensagdo no aluguel.
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VIII - TRANFERENCIA DE LOCACAO — O LOCATARIO néo poderd, sem prévio e
expresso consentimento do LOCADOR, dado por escrito, sublocar, ceder ou emprestar

as lojas comerciais, objetos deste Contrato, no todo ou em parte.

IX — OUTROS ENCARGOS — Correrdo por conta do LOCATARIO todos os impostos,
inclusive o imposto predial — IPTU, taxas que incidam ou venham a incidir sobre o

imovel locado, e que poderio ser cobrados juntamente com o aluguel.

Paragrafo Primeiro - O LOCATARIO respondera pelas despesas de cobranga do
aluguel e seus encargos, devendo as mesmas serem atualizadas sempre que houver

reajuste no indices das tarifas publicas e/ou bancarias.

Parigrafo Segundo — Faculta ao LOCADOR ou seu procurador, cobrar do
LOCATARIO, o aluguel, eventual imposto, tributo e/ou despesas vencidas, oriundas
deste Contrato, inclusive o imposto predial (IPTU), utilizando-se para isso, de todos os

meios legais admitidos.

Paragrafo Terceiro — As lojas, objetos da presente locagdo, se encontram
encravadas num Centro Comercial, compostos por 05 (cinco) pontos comerciais,
incluindo as ora locadas, sendo que ha um total de 03 (trés) lojas comerciais — Lojas 01,
02 e 03, sentido Nascente/Poente, situadas na Av. Jovita Feitosa, n°. 2766 —
Parquelandia, inscritas na Prefeitura Municipal de Fortaleza/ CE, sob a Inscrigdo n®.
148016-2, enquanto que as outras duas — Lojas 04 e 05, possuem enderego no imovel

vizinho, na Av. Jovita Feitosa, n°. 2756 — Parquelandia, ambos nesta Capital.

Paragrafo Quarto — O IPTU das lojas comerciais, objetos deste Instrumento, sera
pago, exclusivamente, pelo LOCATARIO, na proporgdo de 2/3 (67% - sessenta e sete
por cento), relativos as lojas 02 e 03, sentido Leste/Oeste, do total da Inscricdo n°.

148016-2 da Prefeitura Municipal de Fortaleza/CE.

Paragrafo Quinto — Compromete-se o LOC ATARIO a transferir, perante o 6rgfo
competente (ENEL/CAGECE), efetuando, as suas expensas, a individualizagdo das
lojas comerciais 02 e 03, sentido Leste/Oeste, caso assim deseje ou se faga necessario,
as contas de consumo de energia, d4gua e esgoto para o seu nome, no prazo maximo de
60 (sessenta) dias desta data, bem como a efetuar respectivo pagamento na data dos

vencimentos, sob pena de rescisdo contratual.
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X — DAS DESPESAS DE CONDOMINIO E SEGURANCA: As lojas, objetos da
presente locagdo, se encontram encravadas num Centro Comercial, compostos por 05
(cinco) lojas comerciais, incluindo as ora locadas, sem que haja Condominio instituido
e, consequente, sem cobran¢a de taxa de Administragdo deste. Correrdo por conta,
exclusivamente, do LOCATARIO as despesas com seguranga e iluminagéo do prédio,
ficando-lhe facultado a contratacdo de empresa de seguranca ou de vigilante a fim de

que proteja e guarde as lojas comercias ora locadas.

Paragrafo Unico - Ficardo a cargo da LOCATARIA as obras que forem exigidas
pelas autoridades municipais e sanitdrias relativamente 4 seguranga, conservacdo ¢

higiene do prédio.

XI — SEGURO — Cabera ao LOCATARIO contratar os seguros das suas instalagbes e
benfeitorias (se aplicavel), bem como, seguros de riscos diversos ou nominados com
coberturas para danos resultantes de incéndio, raio, explosdo, tumultos, queda de
aeronaves, vendaval, ciclone, tornado, granizo, impacto de veiculos, bem como todos 0s
acidentes de origem subita e imprevista de prédio, maquinismo, moveis, utensilios ¢

instalagdes comuns e danos morais.

Paragrafo Unico — O LOCATARIO se obriga a contratar os referidos seguros,
fazendo constar na referida apdlice que a beneficiaria pela indenizagdo em caso de
sinistro no prédio (se aplicavel), ¢ o LOCADOR, mantendo-se 0 LOCATARIO como
beneficiario da indenizacdo correspondente a todo o conteudo, incluindo equipamentos,

mobiliario e instalagdes.

XII — DAS VAGAS DE ESTACIONAMENTO: O Centro Comercial possui 07 (sete)
vagas de estacionamento de uso comum as 05(cinco) lojas nele encravadas, com acesso
pela Av. Jovita Feitosa, bem como local para carga e descarga, também de uso aos

lojistas, com acesso pela Rua Freicheirinha.

XIII — ONUS DA IMPONTUALIDADE — O aluguel e/ou encargos referidos nas
clausulas V, IX e XI, ndo pagos na data aprazada, ficardo sujeitos a uma multa de 10%
(dez por cento) sobre o valor total em aberto, juros moratorios de 1% (um por cento) ao

més, contados dia a dia, e corre¢do monetdria calculada pelos mesmos indices previstos

na clausula V — VALOR DA LOCACAO.
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Paragrafo Unico — Fica desde ja estabelecido que o recebimento do aluguel e/ou
dos demais encargos referidos nas Clausulas IX e XI, fora do prazo fixado constituird

ato de mera tolerancia, do qual ndo se podera inferir novagéo do ajustado.

XIV — VISTORIA DO IMOVEL — O LOCATARIO obriga-se a permitir a vistoria do
imoével locado, do LOCADOR ou de seu Procurador, devidamente autorizado, quando
esta achar conveniente e oportuno ¢ desde que seja comunicada com antecedéncia

minima de 48 (quarenta e oito) horas.

XV — DESAPROPRIACAO — Na hipétese de ocorrer a desapropriagdo do imével,
ambas as partes ficardo desobrigadas por todas as clausulas do presente contrato, a partir
da imissdo de posse pelo poder expropriante, rescindindo-se de pleno direito a locagdo,

sem prejuizo para as partes.

XVI — DA RESCISAO E PENALIDADES — Na hipétese de descumprimento de
qualquer disposicdo contratual ou legal, excetuando-se a(s) hipoteses(s) ja prevista(s) na
clausula IV — Paragrafos Terceiro ao Oitavo — a parte infratora devera ser notificado pra
que regularize a infragdo ou sane a falta no prazo de 30 (trinta) dias, contados do
recebimento da notificagfo. Caso a falta ndo seja sanada no referido prazo, a parte
infratora incorrerd em multa correspondente ao valor de 03 (trés) aluguéis vigentes a

época, ficando facultado a parte inocente considerar rescindindo o presente contrato.

Paragrafo Primeiro — O presente contrato serd considerado imediatamente
rescindindo, por qualquer das partes contratantes, caso alguma delas requeira
concordata ou autofaléncia, tiver decretada sua faléncia, tornar-se insolvente ou entrar

em liquidagdo, ainda que extrajudicial.

Paragrafo Segundo — A parte que der a causa 2 mencionada rescisdo contratual
estara obrigada ao pagamento de multa contratual correspondente a 10% (dez por cento)
do valor do contrato, além dos custos inerentes aos servigos prestados até o momento do

cancelamento.

XVII - O imével sera utilizado pelo LOCATARIO para atendimento dos seus objetivos
sociais, ficando condicionada as limitagdes impostas por leis e posturas municipais em

vigor, respondendo owl_LOCATA'RI(L com exclusividade, por danos, prejuizos ou

reclamacdes que se originarem das transgressdes que vier a cometer.
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XVII — Tudo quanto for devido em razdo deste contrato sera cobrado pela agfo judicial
competente, ficando a cargo do devedor, em qualquer caso, os honorarios advocaticios
que o credor constituir para ressalva dos seus direitos, no percentual de 20%(vinte por

cento) do valor da causa.

XIX — DO DIREITO DE PREFERENCIA — O LOCATARIO tera preferéncia para
adquirir o imével em igualdade de condigdes ofertadas por terceiros, para o que deverd
ser notificada, por escrito, pelo LOCADOR, nos termos do artigo 27 e seu paragrafo
Unico da Lei n° 8.245/91, com prazo de 30(trinta) dias para resposta, sendo certo que o
silencia do LOCATARIO, findo o prazo, sera entendida como rentincia ao exercicio do

direito de preferéncia.

Paragrafo unico — Na hipétese de venda, permuta, cessfo, doagdo ou qualquer
outra forma de alienagfio do imével, ainda que judicial, a terceiros no curso da locagfo, a
presente locagdio permanecera em pleno vigor, obrigando-se 0 LOCADOR a fazer constar
expressamente da respectiva escritura plblica ou instrumento particular equivalente, a
existéncia desta clausula de vigéncia para que seus termos sejam conhecidos e respeitados

pelo novo proprietario, especialmente o prazo de sua vigéncia.

XX — As partes integrantes deste contrato ficam desde ja acordadas a se comunicarem
somente por escrito, através de qualquer meio admitido em direito. Na auséncia de
qualquer das partes, as mesmas se comprometem desde j4, a deixarem nomeados

procuradores, responsaveis para tal fim.

O LOCATARIO expressamente autoriza o(a) LOCADOR(A) a proceder a sua citagdo
inicial, e interpelagdes, intimacdes, notificagdes, ou qualquer outro ato de comunicagéio
processual via postal, em toda e qualquer ag8io judicial ou procedimento extrajudicial,

decorrente da relagfio locaticia ora ajustada, especialmente as intimacgdes referidas nos

artigos 62, II e VI, da lei n°® 8.245/91. Para efeito de citagio e notificacio do(s) g
LOCATARIO(S), consideram-se como seus representantes ndo s6 os indicados no E E

Paragrafo Primeiro do artigo 242 do novo Cédigo de Processo Civil como qualquer dos

seus funciondrios que, mediante delegacfio gerencial, expressa ou técita, responda

operacionalmente pelo seu estabelecimento.

Paragrafo unico: a disposicéo antecedente serd igualmente aplicavel no caso de empresa

locatéria com matriz ou sede em outro local, inclusive em outra cidade, sem necessidade””
| —

do LOCADOR providenciar citagdo ou notifica¢dio ou carta precatoria.



XXI — FORO DO CONTRATO — Para dirimir possiveis davidas, controvérsias e/ou
litigios oriundos do presente contrato, as partes elegem o foro da Comarca de Fortaleza,

Estado do Ceara com rentincia expressa de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justos e contratados, firmo o presente contrato em 02(duas)

vias de igual teor, juntamente com as testemunhas abaixo.

Fortaleza, 02 de Maio de 2018.
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