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CONTRATO DE LOCAGAO NAO RESIDENCIAL

Por este contrato particular de locagdo, que fazem de um lado,
ASSOCIACAO CATARINENSE DE MEDICINA - ACM, inscrita no CNPJ/MF
sob n® 83.901.298/0001-38, estabelecida na Rodovia SC 401 - Km 04, n°
3854, Saco Grande, Floriandpolis/SC, e-mail acm@acm.org.br, neste ato
representada por seu representante legal, Dr. ADEMAR JOSE DE
OLIVEIRA PAES, conforme dispSe o Estatuto Social |, dorgvante
denominados simplesmente LOCADORES, e de outro lado, CUBO MAGICO
ESCOLA DE EDUCAGCAO INFANTIL LTDA, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ/MF sob n® 22.834.423.0001/40, com sede matriz
na Rua Jodo dos Santos Aredo, 24, bairro Santa Ménica, CEP 88035-260
neste ato representada por sua administradora RENATA ANDREA BAMPA
SILVA SILVA, brasileira, casada, administradora, inscrita no CPF sob n©
932.118.649-20, residente e domiciliada na Avenida Virgilio Varzea, Bairro
Monte Verde, Florianépolis/SC, e-mail contato@cubomagicoescola.com.br,
CEP 88032.000, doravante denominada simplesmente LOCATARIA,,
resolvem firmar o presente Contrato de locagdc do Imével de propriedade
do LOCADOR, mediante as clausulas e condicBes sequintes:

I. CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

O objeto do presente contrato locaticio é a locacdio de um terreno de
propriedade dos locadores com area total de 2.560 m2 (dois mil, quinhentos
e sessenta), com imobveis localizado em Floriandpolis/SC, bairro Saco
Grande, Rodovia SC 401, km 4, n® 3854 CEP 88032-005, com findo para
rua Virgilio Varzea, S/N, inscrigdo imobilidria n® 46.01.028.0189.006-889,
contendo as seguintes edificacdes:

- Uma churrasqueira em alvenaria, com 30 m2 construido, que serd
retirada e refeita em outra érea definida pelo LOCADOR;

- 10 apartamentos em alvenaria, que totalizam 660 m2 construidos; gue
serdo reestruturados, modificados e ampliados;

- Uma mini quadra poliesportiva, com 112 m2, que serd reformada.

Paragrafo Primeiro: A LOCATARIA recebe dos LOCADORES os 10
apartamentos com toda a mobilia (cama, colchdo, sofd, almofadas, mesas e
bancos, utensilios de cozinha, televisores, etc) assim como 10 aparelhos de
ar condicionados e 8 frigobares que ficardo para uso, reaproveitamento ou
transformagdo na nova unidade de negécio a ser implementada.

Paragrafo Segundo: A locagio do imével tem como finalidade, na forma
do art. 22, inciso I da Lei do inquilinato, a construgéio de uma escola de
Educagdo infantil e Ensino Fundamental, sendo que a LOCATARIA ird
realizar benfeitorias, adaptagBes e ampliagles exigidas pela Legislacio
Estadual e Municipal para implantagéo da Escola, cujos custos corrersio por
sua conta,
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Paragrafo Terceiro: A prévia dos projetos arquitetdnicos com estudo de
implantagdo desta unidade de negdcio, foram prewamente apresentadas
pela LOCATARIA (com as alteracBes, benfeitorias e acréscimo de area), e
aprovados pelos LOCADORES.

Paragrafo Quarto: Fica acordado entre as partes, que as
alteragdes/benfeitorias e demoligdes ou acréscimos de dreas construida pela
LOCATARIA, e aprovadas em projeto apresentado e aceito, ndo serdo
desfeitas em caso de necessidade de entrega do imével aos LOCADORES.

Paragrafo Quinto: Fica acordado que todas as benfeitorias realizadas se
incorporam ao imobvel e deverdo ser entregues em perfeito estado de
conservacao, ndo cabendo qualguer pedido de indenizagdo ou retengdo por
benfeitoria por parte da LOCATARIA.

Paragrafo Sexto: Fica acordado entre as partes, que toda mobilia e
utensilios que ficarem no imdvel no momento da entrega das chaves, se
incorporam ao negdcio da LOCATARIA, ndo havendo obrigagao de
devolugdo em caso de rescisdo contratual.

Para’lgrafo Sétimo: Fazem parte deste contrato os anexos: foto aérea da
area locada dentro da ACM e prévia do projeto de implantagdo apresentado
pela drea de engenharia da LOCATARIA.

Paragrafo Oitavo: O LOCADOR se compromete a oferecer seus servicos

de estacionamento com vagas rotativas e sem exclusividade, servigos de
portaria e de comunicacdo visual, nas condigbes abaixo:

1.Estacionamento:

1. Estacionamento sem custo mensal para 8 (oito) vagas a ser utilizado
pelo corpo de colaboradores, conforme disponibilidade.

2. Estacionamento vaga rotativa com custo mensal de R$100,00 (cem
reais) mediante identificagdo por parte da locataria de registro
empregaticio como professor/funcionério da instituicdio;

3. Estacionamento vaga rotativa com custo diario de R$ 20,00 (vinte
reais) para prestadores de servigos e convidados;

4. Estacionamento rotativo sem custo: compartilhamento das vagas do
estacionamento geral da associagdo para uso de embarque e
desembarque por até 30 minutos, controlados por sistema
eletrénico, com cobranga de R$ 5,00 (cinco reais) a hora por tempo
ultrapassado.

5. Todos os usudrios das vagas a serem utilizadas pela LOCATARIA
com os beneficios dos itens 1 e 2 acima, deverdo ser identificados
previamente junto acs LOCADORES:

6. Os LOCADORES comprometem-se a manter todas as condigBes
estipuladas neste contrato, caso a drea de estacionamento seja
terceirizada.

7. Os valores a aqui estipulados serdo reajustados de acordo com os
indices aplicados nas tarifas a serem cobrados pelo uso do
estacionamento.

8. A LOCATARIA manterd em sua unidade de hegocio portdo de
entrada pela via de acesso oposta, na Avenida Virgilio Varzea, com
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interesse de torna-la seu acesso principal, mas desde que tenha 4rea
disponivel para tanto, sendo que a LOCATARIA arcard com os custos
de obra para transformar dreas em vagas de estacionamento préprio
e exclusivo.

9. Permanece inalterado o uso de vagas rotativas através do acesso da
SC-401.

2. Portaria: Os LOCADORES se comprometem em manter o servigo de
portaria fisica ou eletrdnica em perfeito funcionamento por 24 horas de
28feira a Domingo para livre acesso do LOCATARIO ao imével locado.
Faltas de funcionario operador ou defeitos no mecanismo de entrada/saida
da portaria serdo de inteira responsabilidade do LOCADOR.

3. Comunicacdo Visual: Os LOCADORES se comprometem em
disponibilizar na parte frontal da ACM em até 4 meses, em razdo do periodo
de matriculas escolares que inicia em setembro, apds assinatura do
contrato, sem custo adicional de locag8o, um espago de comunicacdo como
um token ou placa, para identificagdo do negécio, forma e tamanho a ser
designado pela LOCADORA, de acordo com a regulamentacdo pertinente e
com o compartilhamento de outras atividades exercidas no local. Todo o
custo de producdo, instalagdo e manuten¢do da comunicac8o visual aqui
prevista, sera da LOCATARIA.

PARAGRAFO OITAVO: A LOCATARIA se declara ciente de que a &rea
locada se refere a fracdo ideal e individualizada na planta constante do
anexo 1 e faz parte de um imdvel maior com vérias outras areas e
constructes que ndo integram o presente contrato.

PARAGRAFO NONO: A LOCATARIA declara-se ciente de que os projetos
de adequagdo e acréscimo terSo que ser aprovados em nome dos
LOCADORES e deverdo obedecer as condiges e regulamentos legais, nio
cabendo a LOCATARIA alegar desconhecimento. Os LOCADORES
comprometem-se a fornecer todos os documentos, assinando todos os
projetos e a praticar todos os atos necessarios a consecugao das obras
previstas no anexo 1.

PARAGRAFO DECIMO: As obras previstas no projeto constantes do anexo
1 s6 poderdo iniciar ap6s a obtencdo da licenca ou alvara, ainda que
provisorio, concedido pelo poder pulblico competente.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRAZO DE VIGENCIA

O prazo inicial de locacdo é de 60 (sessenta meses), renovaveis por igual
periodo mediante assinatura de termo aditivo ao presente contrato,

Paragrafo primeiro: A data de inicio deste contrato é 01 de junho de
2022,

Paragrafo Segundo: Findo o prazo estipulado para a vigéncia deste
contrato 2 LOCATARIA se compromete a restituir o imével desocupado,
com pintura nova e reparos necessarios, independentemente de gqualquer
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forma de notificagdo ou aviso nas condigBes previstas no paragrafo quinto,
da cldusula primeira.

CLAUSULA TERCEIRA - DO PRECO

O prego do aluguel mensal é de R$ 12.000,00 (doze mil) para o
pagamento até o dia 10 (dez) de cada més subsequente ao vencido, via
boleto bancério.

1.1, Cgréncia de Valores: Serdo concedidos pelos LOCADORES a
LOCATARIA 3 (trés) meses apés a data de celebragdo do contrato sem a
cobranga de aluguéis.

1.2. BonificacOes:

a) A partir do inicio do quarto més da assinatura deste contrato até o
sétimo més serd cobrado o aluguel valor de R $12.000,00 {doze mil reais),
com bonificagdo de 70% (setenta por cento), correspondendo ao desconto
de R$ 8.400,00 (oito mil e quatrocentos reais), para pagamento até a data
de vencimento. f

b) A partir do citavo més de contrato até o nono més sera cobrado o
aluguel no valor de R$ 12.000,00 (doze mil reais), com bonificagdo de 50%
(cinguenta por cento), correspondendo ao desconto de R$ 6.000,00 (seis
mil reais), para pagamento até a data de vencimento.

c) A partir do décimo més até o décimo sexto més da assinatura deste
contrato, serd cobrado o aluguel reajustado de acordo com a cldusula
quarta, com bonificagdo de 35% (trinta e cinco por cento), para pagamento
até a data de vencimento.

d) A partir do décimo sétimo ao vigésimo segundo més da assinatura deste
contrato e, com bonificagdo de 25% (vinte e cinco por cento), para
pagamento até a data de vencimento.

e) A partir do vigésimo terceiro més da assinatura do contrato ndo havera
mais bonificagBes e os aluguéis serdo cobrados com os devidos reajustes
previstos na clausula quarta.

Paragrafo Segundo: Alem do aluguel anteriormente convencionado
correrao por conta exclusiva da LOCATARIA, durante toda a
contratualidade todas as despesas relativas aos impostos e taxas que
incidem sobre o imével quer sejam federais, estaduais, ou municipais;
dentre eles os inerentes ao consumo de energia elétrica, agua, gas, esgoto,
coleta de lixo, IPTU; taxas de conservacao e de limpeza pulblica e quaisquer
outras contribuigBes, ou despesas que incidam, ou venham a incidir sobre o
imével locado, mediante apuragdo proporcional a ser fornecida pela
LOCADORA. A quitacdo dessas despesas serd cumprida pela LOCATARIA
com a rigorosa pontualidade, ficando a mesma obrigada a exibir os
comprovantes sempre que solicitado pelos LOCADORES.
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Paragrafo Terceiro: O consumo de dgua e energia elétrica serdo medidos
pela LOCADORA por medidores de sua propriedade e pelos valores
~ efetivamente cobrados pelas concessionarias dos respectivos servigos.

Paragrafo Quarto: O ndo pagamento de quaisquer despesas acessbrias, a
este contrato, tal qual as previstas no Pardgrafo segundo acima mas nao a
ele se limitando, ensejard a rescisdo do presente contrato, sem direito a
qualguer tipo de indenizacdo ou retengdo, se apds ciéncia da LOCATARIA
nao forem quitados em até 30 (trinta) dias.

Paragrafo Quinto: O valor do aluguel mensal adicionado de seus
acessdrios sera pago em moeda corrente, até o dia 10 (dez) de cada més,
via boleto bancério indicada pelos LOCADORES. Sera feito da forma que
melhor atenda as partes.

Paragrafo Sexto: O simples fato de haver quaiquer tolerancia relativa aos
valores, datas ou prazos de vencimento ndo alteram o presente contrato
sob nenhuma hipotese.

CLAUSULA QUARTA - DO REAJUSTE DO VALOR DO ALUGUEL

Em se tratando de contrato de locacdo imobilidria por prazo superior a 12
(doze) meses as partes acordam que o prego mensal do aluguel, sofrera
reajustes anuais a partir da data da assinatura, aplicando-se para os dois
primeiros anos o indice INPC e, apés, o IGPM ou outro indice de correcdo
gue vier a substitui-lo, a incidir sobre o valor do aluguel.

CLAUSULA QUINTA - DAS COMUNICACOES, NOTIFICACOES OU
QUAISQUER INFORMES '

Todas as comunicacbes que tenham como fundamento o que aqui estd
avencado serdo feitas pelo e-mail que consta do preambulo do presente
contrato.

CLAUSULA SEXTA - DA UTILIZACAO DO IMOVEL

A area e imbvel objeto desta locagdo destina-se exclusivamente para
atividade escolar, sendo vedada qualguer mudanga na sua destinagao
sem o prévio e expresso consentimento dos LOCADORES.

Paragrafo Primeiro: A LOCATARIA se compromete a respeitar os direitos
de vizinhanca previsto nos artigos 1.277 e seguintes do Coédigo Civil
Brasileiro, bem como a cumprir e fazer cumprir as normas municipais,
estaduais e federais a que estiver sujeita, responsabilizando-se por eventual
infracdo que forem impostas e por todas as despesas delas decorrentes, ai
incluidas qualquer procedimentos administratives ou judicial contra os
LOCADORES, caso provenha de suas atividades e/ou da ocupagdo do
imovel locado.

Paragrafo Segundo: A LOCATARIA poderd transferir este contrato,
sublocar ou ceder o imdvel, no todo ou em parte para a mesma finalidade
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prevista no caput desta clausula, desde que com o consentimento prévio e
expresso dos LOCADORES.

Paragrafo Terceiro: Compete exclusivamente @ LOCATARIA providenciar
toda a documentagdo exigida pelos 6rgdos pulblicos competentes, para o
legal exercicio de sua atividade, inclusive ¢ alvarad de funcionamento, ainda
que provisdrio, sendo que a ndo obtengdo da documentacdo necessaria ndo
dard a LOCATARIA o direito de rescindir o presente contrato.

Paragrafo Quarto: A LOCATARIA se responsabiliza por custear todas as
benfeitorias, sejam elas Uteis, voluptuadrias ou necessarias. O custeio
integral das benfeitorias necessérias sdo transferidas a LOCATARIA em
fungdo da alteracdo e acréscimo da &rea locada prevista no Anexo 1,
devendo ainda conservar o imoével locado como se fosse seu e realizar a
imediata reparacao de eventuais danos provocados.

Paragrafo Quinto: Os LOCADORES obrigam-se a conservar a drea de
acesso a area locada dentro da ACM.

Paragrafo Sexto: A LOCATA_RIA obriga-se a quitar eventuais prejuizos
gerados por si ou por seus usuarios decorrentes de sua atividade fim, a
partir da data de assinatura deste contrato.

Paragrafo Sétimo: Os LOCADORES obrigam-se a manter o imével Jocado
livre de débitos que possam de alguma forma afetar o exercicio das
atividades da LOCATARIA, ai incluidos qualsquer prejuizos decorrentes de
sua atividade, anteriores ou posteriores a locac&o.

CLAUSULA SETIMA - DA EXCLUSIVIDADE

O LOCADOR obriga-se a manter exclusividade de operagdo de exploracdo
de atividade comercial educacional de Educacdo Infantil e Ensino
Fundamental I e II, dentro das medlagoes da ACM (Associacdo Catarinense
de Medicina) ao LOCATARIO ndo podendo outra instituigdo de igual ou
similar atividade operar nesta area.

CLAUSULA OITAVA - DA FISCALIZACAO

A LOCATARIA desde j& faculta aos LOCADORES efetuar fiscalizacdo ou
vistoria ao imdvel locado, pessoalmente ou por meio de procurador, quando
entender conveniente, desde que avise a LOCATARIA com 2 {dois) dias de
antecedéncia.

Paragrafo Primeiro: As partes realizarfio uma vistoria inicial relacionando
todos os bens que eventualmente fardo parte do negécio e serdo
incorporados a LOCATARIA, bem como aqueles objetos que serdo
devolvidos ac LOCADOR ao ﬂnal da locacéo,

CLAUSULA NONA - DA RESCISAO CONTRATUAL
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Poderd a LOCATARIA rescindir o contrato de locacdic e promover a
desocupacdo do imével objeto do presente contrato, por qualquer motivo,
mesmo antes de vencimentc do prazo contratual, devendo, entretanto
notificar os LOCADORES, extrajudiciaimente, com no minimo 60 (sessenta)
dias de antecedéncia da efetiva devolugdo das chave.

Paragrafo Primeiro: Os LOCADORES obrigam-se, em caso de venda do
imével objeto desta locagdo, a denunciar ao comprador a existéncia deste
instrumento, cabendo & LOCATARIA, antes, de mais nada, o direito de
preferéncia, devendo observar o disposto nos artigos 27 e paragrafo dnico,
artigo 28, artigo 32 e paragrafo Unico e, artigo 34, todos da Lei 8.245/91

Paragrafo Segundo: Caso haja resciséo do presente contrato por iniciativa
da LOCATARIA, estd se obriga a entregar o bem locado com todas as
benfeitorias previstas no projetc a que se refere o Anexo 1, sob pena da
execugdo integral do projeto ou, a critério da LOCADORA, do pagamento
de indenizagdo do valor correspondente sua execugéo.

CLAUSULA DECIMA - MULTAS E RESCISAO

Em caso de atraso no pagamento dos aluguéis previstos na clausula
terceira, incidird perda da bonificagdo enquanto esta perdurar, assim como
multa de 2% sobre o valor devido, correcdo monetaria pelo variacdo do
IPCA do més anterior ao vencimento, além de juros moratérios de 1% (um
por cento) por més de atraso.

Paragrafo Primeiro: A falta de pagamento de qualquer um dos alugueres
mensais por mais de 3 (trés) meses acarretara a rescisdo imediata do
presente contrato, ficando a LOCATARIA sujeita aoc pagamento dos valores
devidos e também dos valores vincendos até o dia da total desocupagdo do
imovel, além da incidéncia dos encargos previstos no caput desta cldusula.

Paragrafo Segundo: A parte que descumprir quaisquer das obrigagdes
aqui estipuladas, com excecdo das penalidades previstas especificamente
neste contrato, fica sujeita ao pagamento de multa no importe 5 (cinco)
vezes 0 valor da locagdo vigente na data da infragdo, corrigidas pelo IPCA
entre a data em que a mulfa for devida e que for efetivamente paga.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DAS EXIGENCIAS DOS ORGAOS
PUBLICOS

Obriga-se a LOCATARIA a satisfazer a todas as exigéncias dos Orgdos
Pdblicos a que se der causa, bem como, a cumprir e respeitar as legislagoes
ambientais e urbanisticas e estar com as licengas e/ou alvaras atualizados,
exigidos pelos Orgdos Publicos relativos & sua atividade escola.

Paragrafo Unico: Fica ao encargo da LOCATARIA todas as despesas
relativas ao habite-se e averbagBes imobiliarias relativas as novas
construcdes e /ou obras de ampliagBes das existentes nos terrenos locados.
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DOS FIADORES

A LOCATARIA apresenta como fiadores e principais pagadores o Sr, Celso
Antdonio dos Santos, brasileiro, casado inscrito no CPF/MF sob n©
613.980.129-04 e a Sra, Renata Andrea Bampa Silva, ja qualificada no
preambulo do presente contrato, os quais solidariamente se
responsabilizam por todas as obrigagdes decorrentes do presente contrato,
até a efetiva devolucdo do prédio nas condigdes constantes no presente
contrato que faz parte integrante deste instrumento, inclusive, honorarios de
advogado, multa contratual, despesas e custas no caso de procedimento
judicial, renunciando assim expressamente os beneficios legais que dispdem
em contrario.

Paragrafo Primeiro - Em se tratando de fiadores casados ou em regime de
unido estavel, a assinatura do cdnjuge/companheiro da-se por imposigéo
legal, mais principalmente ainda para caracterizar ter sido a fianga prestada
pelo casal em conjunto e solidariamente, dai porque o falecimento de um
deles nio exime a responsabilidade contratual do cdnjuge/companheiro
sobrevivente.

Paragrafo Segundo - As obrigagdes ora assumidas pelos fiadores
estendem-se por todo o periodo em que a Locataria permanecer no imével
locado (Art. 39 da Lei 8.245/91), ainda que em virtude de prorrogagdo ou
recusa  de devolugdo por parte da Locataria, inclusive pelos reajuste do
aluguel, majorados amigavelmenie ou por forga de lei, mesmo que 0s
fiadores ndo tenham tomado ciéncia do reajuste.

Paragrafo Terceiro - Vencido o prazo contratual e se a Locataria
permanecer no imével, a locacdo ficard prorrogada dentro dos limites da lei,
o aluguel sera corrigido de imediato na forma pactuada , onde efetivamente
persistird a responsabilidade integral dos fiadores enquanto a inquilina nado
proceder a devolug¢do das chaves (Art. 39 da Lei 8.245/91).

Paragrafo Quarto - A eventual denlncia da fianga ora prestada devera
obedecer os comandos emanados pela Lei do inguilinato, com as alteragées
introduzidas pela Lei 12.112/09.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA ELEICAO DE FORO

Os contratantes elegem o foro da Comarca de Florianépolis/SC, para nele
serem demandados para execucao de cumprimento de todas as obrigagdes
oriundas deste instrumento, ndo obstante qualquer mudanca de domicilio.

Paragrafo Unico: A parte vencida serd responsavel por todas as despesas
verificadas, bem como pelos honordrios do advogado constituido pelo
vencedor.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DAS RESPONSABILIDADES

As partes assumem responsabilidade civil e criminal pela legitimidade das
suas assinaturas langadas neste contrato.
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E, apos, lido este contrato, por estarem todos de pleno acordo com o
disposto neste instrumento particular firmam o presente na presenga das

testemunhas abaixo que também o assinam em 3 (trés) vias de igual teor e
forma.

Florianopolis, 01 de junho de 2022.

LOCADORES:

DocuSigned by:

Adumar José Ao Blivciva Pacs Sanior

SF16F18285F 3414
Associacdo Catarinense de Medicina - ACM
CNP): 83.901.298/0001-38,
Ademar José de Oliveira de Paes Junior

LOCATARIA:

/] R
Cubo aglcé"'Escola de Educagdo Infantil - CMEI

CNP3: 22.834.423/0001-40
Renata Andrea Bampa Silva

FIADORES:

;/ DocuSigned by: (’DocuS:ned by:

LoLSOE T S—RGEFROAIBE 50449
Renata Andrea Bampa Silva .

Celso Antdnio dos Santos

DocuSigned by:

Frdunes lorares

A4FSFBEEE19B4D5...

DocuSigned by:

J4BAG4232A2T4F1...

Testemunha Testemunha
Nome: Frederico Alvarez Nome: Nilo de Oliveira Neto
CPF: CPF:



