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CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL 212022

CLAUSULA L. IDENTIFICAGAO DAS PARTES CONTRATANTES

LOCADOR: ASSOCIACAO CATARINENSE DE MEDICINA — ACM, CNPJ n° 83.901.298/0001-
38, com sede & Rodovia José Carlos Daux (ROD SC 401 KM 04), 3854, - Saco Grande -
Floriandpolis - Santa Catarina - 88032-005, neste ato representada pelo seu representante legal
o Dr. ADEMAR JOSE DE OLIVEIRA PAES JUNIOR, brasileiro, casado, médico, CPF n°
020.071.619-07, RG n°® 3.562.113-3, residente e domiciliado na Rua Esteves Junior, 680, apto
502, Centro, Floriandpolis-SC conforme dispée o Estatuto Social.

LOCATARIO: CERVEJARIA KAIROS LTDA, CPF 14.663.134/0001-05, com sede na Estrada
Cristévéo Machado de Campos, 2741 - Vargem Grande - Florianépolis - Santa Catarina - 88052-
600, neste ato representada pelo seu representante legal RICARDO JOSE LOPES DA ROSA,
brasileiro, casado, empresario, CPF 887.765.819-34, CNH 03212625940 Detran-SC, residente
e domiciliado a Rua Pastor William Richard Schisler Filho, 900 apto 422, Itacorubi, 88034-100,
Florianopolis -SC.

CLAUSULA II. IDENTIFICAGAO DO FIADOR

Secéo 2.01: De acordo com as clausulas do presente contrato, assina como FIADOR e
principal pagador, RICARDO JOSE DA ROSA, CPF 029.780.759-53, RG 104.994 SESP-SC,
brasileiro, funcionario publico federal aposentado, casado com RITA DE CASSIA LOPES DA
ROSA, CPF 289.622.229-49, RG 110.645 SESP SC ambos residentes e domiciliados a Rua Luiz
Pasteur,64, Trindade, 88036-100, Floriandpolis-SC.

CLAUSULA 1. OBJETO DE LOCACAO

Secéo 3.01: 'O presente tem como OBJETO, o imével de propriedade do LOCADOR, sendo o
imével situado na Rodovia José Carlos Daux (SC 401 KM 4), 3854, Saco Grande, CEP 88032-
003, Florianopolis, Santa Catarina constituido dos espacos descritos abaixo:

a) Saldo Restaurante 3 P

b) Sala de aproximadamente 15 metros situada na parte de tras do saldo Restaurante 3
c) Cinco vagas de garagem rotativas

d) Espago para colocagio de um Container do LOCATARIO

Secd03.02:  Por este Instrumento Particular as partes supra qualificadas resolvem de comum
acordo e de livre e espontanea vontade, firmar um Contrato de Locagao, tendo por objeto o
imével declinado na segéo 3.01 a reger-se pelas seguintes clausulas e condi¢bes descritas nas
clausulas e secdes deste contrato.

CLAUSULA IV. DA FINALIDADE DO IMOVEL

Secdo 4.01: A Locagéo é de cardter exclusivamente COMERCIAL para fins de depdsito e
distribuicao de cervejas e chopes, para armazenar materiais de eventos como tendas, chopeiras,
mesas, cadeiras e similares, explorando também o local como um showroom para atendimento
dos associados do LOCADOR e frequentadores do local n&o podendo sua destinagdo ser
alterada, substituida ou acrescida de qualquer outra, ficando vedada, igualmente a sublocacao,
cessao, transferéncia, mudanga do ramo, ou sub-rogacao deste contrato, no todo ou em parte,
salvo mediante consentimento prévio e por escrito do LOCADOR. '

Sec&04.02: O LOCATARIO estara obrigado a comunicar por escrito, ao LOCADOR, qualquer
mudanca nesta relagdo seja de alguém ocupando ou desocupando o imével, sob pena de na
omiss&o incorrer em grave infracdo contratual incidindo nas medidas judiciais aplicaveis ao caso.

Q?.\
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Secd04.03: O licenciamento da atividade comercial e a permissividade da localizag&o perante
os 6rgéos publicos ficam sob inteira responsabilidade do LOCATARIO.

CLAUSULAV. DO PRAZO DA LOCA(}AQ

Sec&0 5.01: O prazo do presente contrato é de 24 (vinte e quatro) meses, iniciando dia 11 de
Maio de 2022 com término no dia 10 de Maio de 2024.

Secéo 5.02:  Findo o prazo ajusfado a locag&o ¢ finalizada. Para prorrogacao do contrato &
necessario firmar um termo aditivo de contrato entre as partes.

Sec8o 5.03:  Na falta de aviso prévio de 30 (trinta) dias para desocupacao do imével, ficara o
LOCATARIO obrigado o pagamento de multa desde ja estipulada em 01 (um) més do valor do
aluguel que estiver vigente.

Secéo 5.04: No caso da desocupacdo se dar antes da data de término do contrato o
LOCATARIO estara obrigado ao pagamento de multa proporcional com base no valor de 3 (trés)
meses de aluguel vigente na data da rescisao.

CLAUSULA V1. DO VALOR DA LOCACAO E FORMA DE PAGAMENTO

Se¢&0 6.01: O valor mensal do aluguel é de R$ 7.700,00 (sete mil e setecentos reais) o qual
devera ser pago impreterivelmente até o dia 5(cinco) de cada més exclusivamente por meio de
boleto bancario. Foram concedidos 30 (trinta) dias de caréncia ap6s a data de inicio da locacéo,
sendo que o primeiro pagamento de aluguel sera realizado dia 05/07/2022.

Secdo 6.02: Sera enviado digitaimente ao LOCATARIO boleto com o valor do aluguel, e
outras taxas que incidem sobre o imével. Se por algum motivo 0 LOCATARIO nao tiver acesso
ao referido boleto obriga-se a solicitar a segunda via por telefone (048) 30244800 ou pelo e-mail
unidade.237@leardi.com.br ou ir pessoalmente até a administradora, Abreu e Porto Imobiliaria
Ltda, CNPJ 25.371.161.0001-12 situada a Rua Dr. Carlos Corréa, n0141, sala 703, Agrondmica,
Florianopolis/SC, para retira-lo, sempre respeitando a data de vencimento contratualmente
prevista.

Secéo 6.03:  Além do aluguel mensal o LOCATARIO sera responsavel pelo pagamento de
todos os impostos e taxas que incidirem sobre o imével, entre eles o IPTU (proporcional a
metragem alugada), TCRS (proporcional a metragem alugada), agua (conforme uso medido por
meio de medidores do LOCADOR e valores vigentes com atuais fornecedores), esgoto
(conforme uso medido por meio de medidores do LOCADOR e valores vigentes com atuais
fornecedores), energia elétrica (conforme uso medido por meio de medidores do LOCADOR e
valores vigentes com atuais fornecedores), seguro contra incéndio e outros impostos que
venham a incidir sobre o imével, relacionadas a sua ocupagéo e podendo estes encargos e
acessorios ser cobrados no préprio boleto do aluguel.

Secéo 6.04: Os impostos e taxas mencionados na secéo 6.03 nao estéo incluidos no periodo
de caréncia de 30 (trinta) dias mencionado na secéo 6.01 e terdo seu primeiro vencimento em -
05/06/2022.

CLAUSULA VL. DO SEGURO CONTRA INCENDIO

Secdo 7.01: Obriga-se o LOCATARIO, no vencimento do primeiro aluguel, a pagar o
prémio de seguro contra incéndio do imével locado e autoriza desde ja o LOCADOR ou seu
representante legal, a emitir a respectiva apélice e renova-lo anualmente enquanto perdurar a
locag&o, se comprometendo a reembolsar os valores do seguro ao LOCADOR juntamente com
os aluguéis. ,

CLAUSULA VIII. DO REAJUSTE ANUAL
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Secéo 8.01: O reajuste do aluguel se dara anualmente, em conformidade com a legislacao
vigente, contado da data definida na Secéo 5.01, tomando-se como base o IGP-M (FGV) (indice
Geral de Pregos de Mercado), e no caso de sua exting&o, pelo novo indice a ser determinado
pelo LOCADOR ou por Lei.

CLAUSULA IX. DA INADIMPLENCIA

Secd09.01: O recebimento do aluguel apés o prazo previsto neste contrato n&o gera qualquer
direito a alteragéo do prazo de pagamento, sendo mera tolerancia por parte do LOCADOR em
néo promover de imediato & agéo de despejo, sujeitando-se ainda o LOCATARIO, ante o atraso,
ao pagamento de multa de 10% (dez por cento), juros de mora de 1% ao més, correcdo monetaria
apurada pelo IGP-M (FGV), ou na falta deste por outro indexador oficial, com aplicagéo “pro-rata-
die”. Decorridos 10 (dez) dias de inadimpléncia a contar da data do vencimento do aluguel, a
cobranga seréa por advogados. Neste caso, as possiveis despesas com cobranga administrativa
ou judicial, inclusive honoréarios advocaticios, estes na base de 20% (vinte por cento) em caso
de cobranga judicial e 10% sobre a cobranga realizada sem o procedimento judicial, percentuais
estes incididos sobre o valor do débito.

Secéo 9.02: A falta de pagamento de aluguel e encargos nas datas determinadas constitui o
LOCATARIO em mora e autoriza o LOCADOR a promover a competente a¢&o de despejo.

Sec&09.03:  Obriga-se o LOCATARIO, na hipdtese de ser proposta acéo de despejo por falta
de pagamento, a pagar a clausula penal moratéria de 10% (dez) por cento sobre o débito, no
caso de purgag&o de mora, que ficara sujeita ao artigo 62, inc. Il alinea ‘b’ da Lei do Inquilinato
(8.245/91).

CLAUSULA X. DA VISTORIA DE ENTREGA DO IMOVEL E ESTADO DE CONSERVACAO

Seg&o 10.01: O imével objeto deste sera entregue ao LOCATARIO nas condicbes descritas no
“Termo de Vistoria” no dia da entrega das chaves do imével, integrando o presente, obrigando-
se a devolvé-lo, uma vez finda a locagdo, nas mesmas condicbes em que o recebeu.

Segéo 10.02: O LOCATARIO recebera uma copia digital do TERMO DE VISTORIA do estado
do imével na data de entrega das chaves, ciente de que possui o prazo de 3 (irés) dias para
reclamar, por escrito, acerca de eventual diferenca.

Secdo 10.03: O LOCATARIO obriga-se por sua conta e responsabilidade, a manter em perfeito
estado de conservacéo o imével e a fazer todos os reparos provenientes do uso normal no curso
da locagéo tais como instalagdes elétricas sanitarias, parte hidraulica, reparos necessarios de
entupimentos e obstrugdes na rede de esgoto e agua pluvial, revisao e limpeza de calhas, ralos,
manutencéo de torneiras e registros; e Pintura. Restituindo-os, assim, em perfeito estado quando
da entrega do imével, sem direito a retengéo ou indenizago por benfeitorias ou acessées.

Secdo 10.04: O LOCATARIO obriga-se realizar a imediata reparacéo dos danos verificados no
imével ou nas suas instalagées provocadas por seus clientes, dependentes, familiares, visitantes
e prepostos.

Secdo 10.05: Necessitando o imével de reparos urgentes, cuja realizagdo incumba o
LOCADOR, o LOCATARIO é obrigado a consentir, caso tenha de desocupar o imével para
atender as reformas o prazo da auséncia sera restituido mediante prorrogacéo deste contrato.
Em caso de recusa por parte do LOCATARIO nas reformas proceder & rescisdo contratual por
infrac&o e o consequente despejo.

Sec&o 10.06: O LOCATARIO permitira o LOCADOR vistoriar o imével, ou a quem este indicar,
ficando estipulados que a vistoria realizada sera sempre designada em um dia (til da semana
em até 5 dias apés a solicitacio do locador.
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Secéo 10.07: O LOCATARIO ficara desobrigado nos termos deste contrato, apds a real e efetiva
desocupagéo e devolugao do imével e entrega das chaves, mediante prévia verificaco de seu
estado e integral quitagéo dos aluguéis acrescidos das obrigacdes acessorias correspondentes,
e reparos necessarios. A simples entrega das chaves para verificac&o do estado do imével nao
desonera 0 LOCATARIO das demais obrigacdes aqui avencadas, as quais perdurardo até o final
dos eventuais reparos para a sua reposic&o nas mesmas condigbes em que foi dada em locagao
e registrada e entregue ao LOCATARIO no termo de vistoria. : "

Secdo 10.08: Obriga-se o LOCATARIO a comunicar por escrito ac LOCADOR com
antecedéncia minima de 30 (Trinta) dias, sobre ¢ seu interesse em desocupar o imoéve! e entregar
as chaves, devendo apresentar no ato da assinatura do distrato os comprovantes de pagamento
de aluguel bem como quaisquer outras obrigacées acessérias relativas ao imével.

CLAUSULA XI. VISTORIA DE DESOCUPAGAO DO IMOVEL

Segéo 11.01: Apds a entrega das chaves sera agendada uma vistoria gratuita de saida do
imével no prazo de até 5 (cinco) dias uteis. Ndo estando o imével nas condi¢bes que fora
entregue, o LOCATARIO sera notificado por email a fazer os reparos. Caso n&o proceda os
consertos necessarios e determinados na vistoria de saida no prazo méaximo de 10 (Dez dias)
da notificag&o, o LOCATARIO desde ja, autoriza o LOCADOR ou seu representante, a proceder
0s servigos de recuperagéo, arcando com todas as despesas efetuadas, contra a apresentagao
de recibos, bem como os aluguéis e demais encargos previstos neste instrumento, até a efetiva
finalizagéo dos servigos, com a plena aceitacio do LOCADOR. Caso seja necessario mais de
uma vistoria de saida, estas serdo pagas pelo LOCATARIO.

CLAUSULA XIl. DA MULTA POR INFRACAO

Secéo 12.01: A infrag8o de qualquer das clausulas, termos ou condigbes desse contrato, e se
assim interessar a parte nfo infratora, importard na sua rescisdo de pleno direito,
independentemente de notificagio judicial ou extrajudicial, estando obrigada a parte infratora ao
pagamento de multa no valor de 03 (Trés) vezes o valor do aluguel vigente a época da ocorréncia
do fato, proporcional ao periodo do contrato, sem prejuizo de outras sangbes cabiveis e ainda a
propositura de acéo indenizatéria por perdas e danos.

CLAUSULA XIIl. DAS BENFEITORIAS E CONSTRUCOES -

Secdo 13.01: E vedado introduzir no imével quaisquer modificagdes, sendo que as benfeitorias
de qualquer natureza, reformas, construcées, ou acessbes, dependem do consentimento por
escrito do LOCADOR, ficando elas, em qualquer hipétese, incorporadas ao imoével,
independentemente de qualquer pagamento ou indenizagao por parte do LOCADOR, ou direito
de retencéo por parte do LOCATARIO, podendo, no entanto, o LOCADOR exigir que o
LOCATARIO reponha o imével no seu estado anterior as modificacGes.

Secé@o 13.02: Caso néo convenha ao LOCADOR a permanéncia de quaisquer obras ou
benfeitorias realizadas pelo LOCATARIO, devera o LOCATARIO finda a locagéo, remové-las as
suas expensas, de modo a devolver o imével nas mesmas condicdes que o recebeu.

Secéo 13.03: O LOCADOR autoriza previamente o LOCATARIO a fazer uma cobertura para
carga e descarga e refazer o acesso de mercadorias, ambas sob responsabilidade financeira do
LOCATARIO. O projeto das alteragbes aqui mencionadas deve ser aprovado pelo LOCADOR
antes de sua execugio.

CLAUSULA XIV. DA FIANCA

Secéo 14.01: O FIADOR e devedor solidario ao LOCATARIO, assina o presente contrato, o
qual se responsabiliza por todos os termos e as obrigages assumidas pelo LOCATARIO na
vigéncia deste contrato e suas eventuais prorrogacées até a real e efetiva entrega de chaves e
devolugdo do imével conforme termo de vistoria anexado a este contrato, cuja responsabilidade

4
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se estende a todos os reajustes, mesmo que n&o tenham tomado ciéncia, aumentos, acordos ou
aumentos decorrentes de acordo ou Agéo Revisional de aluguel, inclusive, pelo tempo e custo
de reparos no imével, se necessarios, renunciando expressamente a faculdade de exonerarem
ante de todas as obrigagbes locaticias atribuida ao LOCATARIO tenham sido cumpridas,
inclusive honorarios advocaticios multa contratual, despesas e custas no caso de procedimento
judicial, renunciando expressamente os beneficios legais que dispdem em contrato.

CLAUSULA XV.  DISPOSICOES DIVERSAS

Secéo 15.01: Ocorrerd a rescis&o do presente contrato, independentemente de qualquer
comunicagdo prévia ou indenizagéo por parte do LOCADOR quando ocorrer qualquer sinistro,
incéndio ou algo que venha a impossibilitar a posse do imével, independente de dolo ou culpa
do LOCATARIO bem como quaisquer outras hipéteses que maculem o imével de vicio e
impossibilite sua posse, e em hipétese de desapropriagdo do imével alugado.

Secdo 15.02: O LOCATARIO se obriga a entregar ao LOCADOR todas as intimacées e avisos
da autoridade publica dentro do prazo de 120 horas do seu recebimento sob pena de ter que
arcar por eventuais multas e prejuizos causados ao proprietario conforme artigo 23, VIl da Lei
82.45/91.

Secdo 15.03: Se na vigéncia do prazo contratual e das suas eventuais prorrogagbes, o
LOCATARIO abandonar o imével, o LOCADOR tera assegurado o direito, desde ja expresso
pelo LOCATARIO de reaver direta e imediatamente o imével ora locado, independentemente das
providéncias judiciais ou extrajudiciais ulteriores, e da cobranca dos prejuizos e sangbes civis
decorrentes de abandono, pelas quais responderao in tofum o LOCATARIO.

Secéo 15.04: O LOCADOR nao se responsabiliza de modo algum pelos prejuizos que o

"LOCATARIO venha sofrer decorrente de incéndio, tempestade,.inundac&o, raio ou fogo celeste.

O seguro incéndio a ser contratado garante somente o imével objeto deste contrato. Para
prevenir outra responsabilidade delas decorrentes deverda o LOCATARIO arcar com o
pagamento dos seguros necessarios.

Secéo 15.05: Fica expressamente estabelecido que a citag&o, intimacéo ou notificagdo do
LOCATARIO, podera ser feita mediante correspondéncia com aviso de recebimento, ou tratando-
se de pessoa juridica ou firma individual, também mediante fax ou e-mail, podendo ser recebida
por qualquer um dos sdcios ou responsaveis pela empresa. :

Secéo 15.06: Os herdeiros, sucessores ou cessionarios das partes contratantes se obrigam
desde ja ao inteiro teor deste contrato.

Secéo 15.07: Qualquer tolerancia ou concess&o, com o fito de resolver extrajudicialmente
quest&o legal ou contratual, ndo se constituira em precedente invocavel pelo LOCATARIO e nem
modificara quaisquer das condicées estabelecidas neste instrumento.

Secdo 15.08: O presente contrato tem eficiéncia executiva para a competente cobranga judicial
de crédito devido em razéo de inadimplemento das obrigagbes ora assumido pelas partes, e se,
na acdo ou omissdo do LOCATARIO, o LOCADOR tiver que ingressar em juizo para a
declaragdo ou a realizagdo de direito seu decorrente deste contrato, o LOCATARIO, fica
obrigada, no caso de procedéncia da agdo, ao pagamento de honorarios ao advogado do
LOCADOR, na base de 20% (Vinte por cento) sobre o valor da causa.

Secao 15.09: O LOCATARIO se responsabiliza por todas as informacées lancadas nas suas
fichas cadastrais, sendo que qualquer alteragéo ou mudanga de enderego deverdo ser
imediatamente informadas & empresa administradora, ficando cientes desde ja que a omissao
destas informagées importaré no envio de correspondéncias para o enderego fornecido, e via de
consequéncia & inclus&o de seus nomes junto aos 6rgdos de protecdo ao crédito sem o seu
prévio conhecimento,
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DAS ASSINATURAS ELETRONICAS

As Partes declaram e concordam que o presente instrumento, incluindo todas as paginas anteriores e

eventuais anexos, todas formadas por meio digital com o qual expressamente declaram concordar,

representam a integralidade dos termos entre elas acordados, substituindo quaisquer outros acordos
anteriores formalizados por qualquer outro meio, verbal ou escrito, fisico ou digital, nos termos dos

art. 107, 219 e 220 do Cédigo Civil.

PARAGRAFO UNICO : Adicionalmente, nos termos do art. 10, § 20, da Medida Proviséria no 2.200-2, as
Partes expressamente concordam em utilizar e reconhecem como vélida qualquer forma de

comprovagdo de anuéncia aos termos ora acordados em formato eletrénico, ainda que n3o utilizem de
certificado digital emitido no padréo ICP-Brasil, incluindo assinaturas eletrénicas na plataforma

DocuSign ( www.docusign.com ). A formalizagdo das avengas na maneira supra acordada sera suficiente
para a validade e integral vinculagdo das partes ao presente Contrato.

Florianépolis, 9 de maio de 2022,

" 4

DocuSigned by:
Em LML LARAS 140

CBC239995AF2469..,
Locatério

CERVEIJARIA KAIROS LTDA

DocuSigned by:

Crdorics Mvaps

J
A4FSFBSEE19B4DS5...

Testemunha

Frederico Alvarez

DecuSigned by:

e LaSSI LopeS DI vASL

177227171400497 ...

Cbnjuge Fiador

RITA DE CASSIA LOPES DA ROSA

DocuSigned by:

Mk fad L

-
3B4A34993F6B43C...
Fiador

RICARDO JOSE DA ROSA

DocuSigned by:

ASSALALAG Catnpners € De eDl( M

CB70A4E3B04F4690...
Locador

ASSOCIACAO CATARINENSE DE MEDICINA

DocuSigned by:

(N ((u? Mastrsan. Prle J! i

FB1E52F07E2FA473...
Testemunha

Wesley Masterson Belo de Abreu
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Secéo 15.10: Ficam cientes as partes que o inadimplemento das obrigagées previstas neste
contrato podera ensejar a NEGATIVAGAO das partes inadimplentes junto aos o6rgéos de
protecéo ao crédito (SPC/SERASA), assim como os protestos dos aluguéis e taxas em atraso
em Cartério de Titulos e Documentos.

CLAUSULA XVI. DO FORO

Secédo 16.01: O presente contrato passa a vigorar entre as partes a partir da emissdo do
mesmo, as quais elegem o foro da cidade de Floriandpolis para dirimirem quaisquer duvidas
provenientes da execugéo e cumprimento do mesmo.

E, depois de lidas e ratificadas todas as clausulas do presente contrato, e, por estarem todos de

acordo, firmam em 02 (Duas) vias de igual teor, 0 LOCADOR, 0 LOCATARIO e o FIADOR abaixo,
para a devida producéo dos efeitos legais.

Floriandpolis, 06/05/2022,

L.ocador

Locatario
ASSOCIACAO CATARINENSE DE
MEDICINA CERVEJARIA KAIROS LTDA
Fiador . Conjugue Fiador-
RICARDO JOSE DA ROSA "~ RITA DE CASSIA LOPES DA ROSA
Testemunha Testemunha
Frederico Alvarez Wesley Masterson Belo de Abreu
043.141.638-95 472.058.069-68
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