CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
NAO RESIDENCIAL

LOCADOR: MAXWEL FERREIRA EISENLOHR, brasileiro, casado, advogado, inscrito
na OAB/RJ sob o n° . ¢ no CPF/MF sob o n° . rcsidente e domiciliado

Rua Schuwartz Vieira, 292, Centro, Porciuncula-RJ, CEP: 28.390-000, e-mail

{feadvocacia@yahoo.com.br).

LOCATARIO: I NSTITUTO DE DESENVOLVIMENTO, PESQUISA E INOVACAO -
{DP1. Pessoa juridica de direito privado. com sede na Rua da Conceigédo n.° 141, sobreloja,
Centro - Niterdi - RJ - CEP 24.020-085 inscrita no CNPJ n.° 23.687.359/0001-84, e-mail:
CONTATO (IDPLORG.BR), representada neste ato pelo seu Presidente, Sr. JORGE
HENRIQUE PINTO GARCIA, brasileiro, casado, comerciante, portador da carteira de
identidade n.° | cxpedida pelo DETRAN/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n.°
I csidcnic ¢ domiciliado a Rua Olmar da Silveira, casa 115, quadra 14,

Condominio Dei Lago - Barra da Tijuca - Rio de Janeiro - CEP 22793-144.

(VMOVEL: LOJA COMERCIAL NOED. MAXIMUS TOWER (LOCALIZADA ENTRE
AS _DUAS ENTRADAS DO PREDIO), AV. SAQUAREMA, 05, PORTO NOVO,
SAQUAREMA-RJ.

CLAUSULAS CONTRATUAIS

FINALIDADE:

CLAUSULA PRIMEIRA. A presente locagdo se destina ao uso exclusivamente comercial do

imovel, devendo obedecer ao que rege o regimento interno do condominio, por conseguinte,
a utilizagio do imovel, que ndo seja para esta finalidade, implicara em rescisdo do contrato,
sor culpa exclusiva do LOCATARIO, com as cominagdes legais.

PRAZO:

CLAUSULA SEGUNDA. O prazo de locagio € de 01 (UM) ano, a comegar em 20 de abril
de 2023, com términc em 05 de abril de 2024, quando 0 LOCATARIO se obriga a restituir ao
LOCADOR o imovel completamente desocupado € no mesmo estado em que o recebeu,

efetivando-se com a entrega das chaves, independente de aviso ou notificagdo. X’




R

NOTA: O ALGUEL SERA PARA A INSTALACAO DE PROGRAMA DE GOVERNO,
QUE TEM VALIDADE ATE 05 DE ABRIL DE 2024, NAO PODENDO SER CONTRAIDA
DESPESA PARA PERIODO POSTERIOR A VIGENCIA.

ALUGUEL E VENCIMENTO:
CLAUSULA TERCEIRA. O aluguel é de R$ 16.750.,00 (dezesseis mil, setecentos e cinquenta

reals) e serd reajustado anualmente pela variagdo do IGPM da Fundagéo Getulio Vargas, caso
seja extinto, pelo IGP ou [PC-RJ da Fundagdo Getilio Vargas, um na falta do outro. O aluguel
sera depositado. até o vigésimo dia do més vencido, na conta corrente nimero 3541-1, ou
outra a ser indicada, constituindo mera tolerancia qualquer recebimento fora deste prazo e

cujo atraso ficard o LOCATARIO sujeito & multa de 02% (dois por cento) ao més, além dos

iuros e corre¢do monetaria de 0,33% (zero virgula trinta e trés por cento) ao dia e honorarios

de 20% sobre o valor do débito, seja a cobranga administrativa ou judicial.

PARAGRAFO PRIMEIRO: E facultado ao LOCATARIO antecipar os pagamentos dos
acessorios a que se referem este contrato e nessa circunstincia pertencer-lhe-do as vantagens
pecuniarias decorrentes da antecipagao.

PARAGRAFO SEGUNDO: O LOCATARIO se obriga no primeiro més de locagdo a pagar
os dias decorridos entre o inicio do contrato até o tltimo dia do més, a fim de que o aluguel
passe a ter seu vencimento todo Gltimo dia de cada més.

PARAGRAFO TERCEIRO: LOCADOR e LOCATARIO, pactuam, livremente, que por
ocasido do pagamento do aluguel, serdo igualmente pagas as verbas de IPTU vincendos,
usufruindo 0 LOCATARIO dos eventuais descontos.

PARAGRAFO QUARTO: O LOCATARIO devera proceder a troca de titularidade ou ligag&o
da conta de luz e 4gua para o seu nome junto a Concessionaria de prestagdo dos servigos, quais
sejam, ENEL e AGUAS DE JUTURNAIBA, além de pagar um seguro contra incéndio, que
devera ser providenciado no prazo de 30 (trinta) dias.

PARAGRAFO QUINTO: Fica o LOCATARO isento do pagamento de taxas e/ou verbas

condominiais de quaisquer naturezas, com relagdo ao imdvel objeto do presente contrato.

TOLERANCIA:

CLLAUSULA QUARTA. O recebimento de aluguéis, impostos, taxas e quaisquer despesas

fora dos prazos convencionados, assim como de multas por infragdo contratual ndo importara
em novagdo e sera mera tolerancia do LOCADOR o qual terd o direito de considerar

rescindida a locag@o havendo atraso por mais de 02 (dois) meses.



TRIBUTOS E ACESSORIOS:

CLAUSULA QUINTA. Correrdo por conta do LOCATARIO, venciveis desde o primeiro

més de locagfo, todas as taxas de agua e esgoto, incéndio, lixo, impostos, seguro de incéndio
da unidade e outros 6nus e encargos que incidam ou venha a incidir sobre o imovel ora locado,
ndo especificados no artigo 22, seus incisos com excegéo do inciso X, alineas e paragrafos da
lei 8.245/91e também o custo com a tarifa bancdria para cobranga do aluguel e acessorios,
considerando a vantagem proporcionada a0 LOCATARIO para efetuar o pagamento em
qualquer agéncia bancaria.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO se obriga a manter o imével locado em perfeito
estado de conservagdo e asseio, bem como os aparelhos que o guarnecem, trazendo-os sempre
em perfeitas condi¢des de higiene e limpeza, mantendo os pisos limpos e as instalagdes em
perfeito funcionamento, como declara recebé-los.

PARAGRAFO SEGUNDO: O LOCATARIO far4 a suas custas, sem nenhum 6nus atual ou
futuro para o LOCADOR, os reparos e consertos imediatos de qualquer estrago ou ma
conservagdo causados por si, seus dependentes e empregados ou visitantes, ao imovel locado
ou prédio.

PARAGRAFO TERCEIRO: Excepcionam-se da previsdo no caput da clausula Quinta, as
taxas vencidas que se refiram a periodos anteriores ao inicio da locagéo, sejam de energia ou
de agua e esgoto.

BENFEITORIAS:

CLAUSULA SEXTA. Nenhuma obra. modificagdo ou instalagdo, seja de que natureza for,

podera ser feita no imovel, sem prévio consentimento por escrito do LOCADOR. Quando
feitas, o LOCATARIO néo poderd, em caso algum invocar direito de retengéo, nem pleitear
indenizagdo, pois elas se incorporardo ao imoével, passando a plena propriedade e posse do
LOCADOR, comprometendo-se 0 LOCATARIO a tudo repor nas condigdes primitivas, caso
assim o exija o LOCADOR.

PARAGRAFO UNICO: O LOCADOR n#o indenizara o LOCATARIO qualquer benfeitoria
necessaria por ele realizada. Salvo se houver concordancia prévia e escrita do LOCADOR,
quanto ao seu pagamento. As benfeitorias tteis executadas pelo LOCATARIO, também néo
serdo indenizadas. Se for executada benfeitoria de natureza voluptudria, a mesma podera ser

levantada pelo LOCATARIO, desde que sua retirada ndo afete a estrutura e a substancia do

imovel. w



CESSAO E TRANSFERENCIA:
CLAUSULA SETIMA. O LOCATARIO néo podera ceder, sublocar total ou parcialmente ou

dar em comodato. o imovel objeto deste contrato, sem o prévio e expresso consentimento do
LOCADOR.

ENTREGA:

CLAUSULA SETIMA. Finda, resilida ou rescinda a presente locagdo, o LOCADOR mandara
proceder a necessaria vistoria, a fim de verificar se o imovel esta nas mesmas condi¢des em
que foi entregue a0 LOCATARIO, ficando este obrigado pelas indenizagdes decorrentes dos
esiragos que forem constatados, relativos a pinturas de paredes, portas e janelas, etc, que
estiverem usadas. Obriga-se 0 LOCATARIO restituir o imével limpo, conservado e pintado
nas cores primitivas ou com tinta a critério e aprovagdo do LOCADOR juntamente com todas
as instalagdes de dgua, luz e gas em perfeito funcionamento, bem como pias, aparelhos
sanitarios e de iluminagdo, lavatorio e tudo mais que se encontre no imoével, em perfeito
estado. Se necessaria & substitui¢do de qualquer um dos citados aparelhos, essa substituigdo
devera ser feita por outra da mesma qualidade. O imdvel ora locado (primeira locagdo)
encontra-se pintado, com instalagdes hidraulicas e elétricas em perfeito estado, e o
LOCATARIO obriga-se a devolver o imével no mesmo estado em que esta sendo locado.
PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica entendido que a restitui¢io das chaves ao LOCADOR s6
podera ser aceita se 0 imovel estiver nas mesmas condi¢des em que foi locado. Se houver
necessidade de obras, somente apds o seu término € que as chaves serdo aceitas pelo
LOCADOR.

PARAGRAFO SEGUNDO: Caso o LOCATARIO restitua o imével antes do término do
prazo contratual. pagard ao LOCADOR, a titulo de multa compensatoria de 03 (trés) meses
de aluguéis. sempre observada a proporcionalidade do artigo 413 do Cédigo Civel. Se a
devolugdo do imébvel ocorrer apds o término do prazo contratual, o LOCATARIO devera
comunicar por escrito ao LOCADOR a sua intimag&o, com 30 dias de antecedéncia, sob pena
de pagar o valor correspondente a esse periodo de aluguel e acessdrios, a titulo de multa, sendo
que esta ndo exonera o LOCATARIO de entregar o imovel nas condigdes estabelecidas neste

contrato.
REGULAMENTOS:
CLAUSULA OITAVA. Obriga-se 0 LOCATARIO a obedecer e a fazer por seus prepostos e

dependentes as posturas de Ordem publica, a convengdo de condominio e o regulamento

£y

interno, os quais fazem parte integrante deste, em se tratando de edificio — que ora con



conhecer — respondendo por qualquer multa ou prejuizo que causar ao LOCADOR ou a
terceiro.

PARAGRAFO PRIMEIRO. Nenhum antincio, aviso. noticia, placa toldo, ou sinal podera ser
colocado, escrito, pintado ou afixado em qualquer parte do imovel, sem prévio consentimento
por escrito do LOCADOR sendo também, vedado ao LOCATARIO o uso de pregos que
possam danificar as paredes e portas do imovel, podendo o LOCADOR exigir a retirada
independente de interpelacdo judicial ou extrajudicial.

PARAGRAFO SEGUNDO. A fim de verificar o exato cumprimento das obrigagdes
assumidas neste contrato, reserva-se o LOCADOR o direito de vistoriar, por seu
representante, em qualquer tempo. Se 0 LOCADOR necessitar alienar o imovel objeto deste
contrato, o0 LOCATARIO desde ja autoriza mostra-lo, no horario de 09:00 as 12:00 horas,
diariamente.

RESCISAQ E MULTAS:

CLAUSULA NONA. Dar-se-4 a rescisdo do presente contrato, de pleno direito independente

de qualquer aviso. notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial sem que ao
LOCATARIO caiba qualquer indenizag#io, nos seguintes casos: A) desapropriagio, incéndio
sem culpa do LOCATARIO ou de seus prepostos, ou qualquer outra circunstancia de forga
maior que resulte no impedimento do uso do imovel ora locado; B) infragdo de qualquer
clausula do presente contrato, convengdo, regulamento interno do Prédio.

OBRIGACOES:

CLAUSULA DECIMA. Obriga-se 0 LOCATARIO a fazer entrega em mios do LOCADOR

ou de seu procurador, de toda intimacdo das autoridades federais/estaduais/municipais,
relativas ao imovel locado, no prazo maximo de 48 (quarenta e oito) horas, sob pena de
assumir responsabilidade pelas multas decorrentes da falta de cumprimento das referidas
intimagdes.

PARAGRAFO UNICO: O LOCATARIO se obriga a entregar ao LOCADOR ou seu
procurador, no prazo de 48 horas apos o seu recebimento, todos os impostos, taxas ou qualquer
documento relacionado com o imodvel objeto deste contrato sob pena de assumir a
responsabilidade pelos encargos decorrentes da mora se ndo houver possibilidade de pagar a
tempo os tributos acima aludidos.

SUCESSAO:

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA. O presente contrato € obrigatorio para as partes, seus

herdeiros e sucessores e suas obrigagdes exigiveis nas formas convencionadas, independe

de interpelagdo ou notiticagdo pessoal ou judicial.
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GARANTIA:

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA. O LOCATARIO procedera com a contratagio do
SEGURO FIANCA, mais especificamente com a seguradora PORTO SEGURO, cuja
comprovago do pagamento da apodlice sera feita concomitantemente com a assinatura do
presente instrumento.

PARARGRAFO UNICO. O LOCATARIO, no caso de renovagdo do presente contrato, se
obriga a renovar também o SEGURO FIANCA.
FORO:

{CLAUSULA DECIMA TERCEIRA Elegem as partes contratantes o foro da Comarca de

Saguarema-RJ, para dirimir as questdes oriundas da interpretagdo, ou aplica¢do deste contrato,

com exclusdo dos demais, por mais privilegiados que sejam.

E assim por estarem justas € convencionadas, as partes assinam o presente instrumento particular

de CONTRATO DE LOCACAO NAO RESI
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MARIA EDUARDA DO NASCIMENTO LE. Em test.

NITEROI/RJ, 04/05/2023.




