DOC. 4

Os signatarios, que contratam nas qualidades indicadas neste
contrato, tém entre si ajustados a presente locagdo, mediante as seguintes
clausulas e condigdes:

|) LOCADOR: ND ADMINISTRADORA DE BENS IMOVEIS S/S LTDA,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n® 08.181.221/0001-15,
sediada na Rua S3o Sebastido, n® 31, centro em Jaguapita/PR, neste ato
representada por sua socia MARIA IVANILDE DE SOUZA DUARTE TADA,
brasileira, divorciada, corretora de imoveis, portadora da CI-Rg n° 1.434.511-6
SSP/PR e inscrita no CPF/MF sob o n.0 279.854.239-15, residente a rua Simao
Busato, n® 154, centro em Maringd/PR.

II)LOCATARIO: DINIZ — COMERCIO DE PNEUS LTDA, pessoa juridica de |

direito privado, inscrita no CNPJ sob o n° 78.965.381/0001-30, sediada na Rua
Guaporé, n° 54, centro em Londrina/PR, neste ato representada por sua socia
ELIDIA LUCIA BULL DINIZ, brasileira, casada, comerciante, portadora da CI-Rg n®
456.902-4 SSP/PR e inscrita no CPF/MF sob o n.® 918.195.049-72, residente a rua
Professor Candido, n® 790, apto 101, em Londrina/PR.

Ill) FIADORES: EPITACIO DINIZ e sua esposa ELIDIA LUCIA BULL DINIZ,
brasileiros, casados, comerciantes, ele portador da CI-Rg n® 284546-6 SSP/PR e
inscrito no CPF/MF sob o n® 107.254.749-04, ela portadora da CI-Rg n° 456.902- 4
SSP/PR e inscrita no CPF/MF sob o n.© 918.195.049-72, residentes a rua
Professor Candido, n® 790, apto 101, em Londrina/PR.

IV) OBJETO DA LOCACAO: um barracdo comercial, construido no lote n® 05 da
quadra A-16 com area de terreno de 2.113,70 m2, localizado na Av. Tuiuti, n.°
506, em Maringa — PR, matriculado sob o n® 1.474 do 1° CRI de Maringa/PR.

V) FIM A QUE SE DESTINA: locagdo comercial.

V1) VALOR MENSAL DA LOCACAO: R$ 13.000,00 (treze mil reais)

+ 0 aluguel mensal € o indicado neste contrato, devendo seu pagamento ser feito no
proprio imovel locado, até o dia 01 de cada més subsequente ao vencido e
diretamente ao LOCADOR que emitird recibo de pagamento na oportunidade ou a
quem estiver, portanto o recibo.

« Que em razdo de obras e um projeto de incéndio com uma caixa d'agua de 28 mil
litros, que serdo realizadas no imével ora locado, Locador e Locatario pactuam uma
bonificagdo de R$ 5.000,00 no 1° ano da locagdo, R$ 3.000,00 no 2° ano da locagao,
R$2.000,00 para o 3°, 4° e 5° anos, além da corregdo do aluguel que ocorrera
somente no 4° e 5° ano da locagao.

« RESUMO TOTAL DE 100% DOS ITENS DO PROJETO DE INCENDIO QUE FARA
PARTE INTEGRANTE DESSE CONTRATO

« VALORES APROXIMADOS QUE O LOCATARIO OBRIGATORIA DEVERA GASTAR:
* MATERIAIS R$ 24.448,28
« BOMBA 15CV R$ 13.000,00

X



QUADRO DE COMANDO R$ 2.600,00

PARA RAIOS R$ 3.350,00

CAIXA DA AGUA R$ 37.800,00

ALARME DE INCENDIO MAIS MATERIAIS R$ 5.250,00
MAO DE OBRA R$ 12.000,00

PROJETO R$ 6.000,00

TAXA BOMBEIROS R$ 1.600,00
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» Que em razdo da bonificacdo locaticia e corregao do aluguel somente a partir
do 4° ano, acima descritos, o LOCATARIO CONCORDA, AUTORIZA E
CONFESSA que todas as obras realizadas, serdao de propriedade do LOCADOR e
fardo parte integrante do imadvel locado, sendo vedado as suas retiradas do
imovel, quando finalizada a locacao, sob pena de pagamento de multa contratual
descrita no contrato de locacdo.

e O LOCATARIO, em razdo dos fatos descritos e nesse ato TAMBEM
RENUNCIA, qualquer direito de retengdo, indenizagao ou diferenca de valores
gastos, nas reformas e projeto de incéndio ora citados com a bonificacdo
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concedida, nao podendo reclamar nada no presente momento e nem
no futuro, independentemente do prazo de locagao.

VIl) PRAZO DA LOCACAO: INICIO: 01 de julho de 2021. TERMINO: 15 de
julho de 2026.

VIII) REAJUSTE: a cada 12 (doze) meses, com base no IGPM ou na falta deste
pelo indice que venha substitui-lo, porém em razao da caréncia e bonificacdo
concedidos o aluguel sera reajustada somente no quarto ano de locacao,
corrigindo-o pelo IGPM sobre o valor de R$ 13.000,00.

IX) ENCARGOS DE SERVICOS: Obriga-se o Locatario além do pagamento de
aluguel a satisfazer também o pagamento por sua conta exclusiva, de agua, luz,
esgoto e limpeza das areas comunitarias.

X) OBRIGACOES GERAIS: O Locatario declara ter procedido a vistoria do

imovel locado recebendo-o em perfeito estado e obrigando-se:

a) manter o objeto da locagdao no mais perfeito estado de conservagao e limpeza,
para assim o restituir ao Locador, quando finda ou rescindida a locagao, correndo
por sua conta exclusiva as despesas necessarias para esse fim, notadamente as
que se referem a conservacao de pinturas, portas comuns, fechaduras, trincos,
puxadores, vitrais e vidracas, lustres instalacdes elétricas, torneiras, aparelhos
sanitarios, quaisquer outras, inclusive obrigando-se a devolver de acordo com as
fotos do laudo de vistoria;

b) ndo fazer instalagao, adaptagao, obra ou benfeitoria, inclusive modificagao de
luminarias, colocacdo de luminosos, placa, letreiros e cartazes sem prévia
obtencao de autorizagao, por escrito, do Locador;

c) ndo transferir este contrato, ndao sublocar, ndo ceder ou emprestar, sob
qualquer pretexto e de igual forma alterar a destinacdo da locagao, nao
constituindo o decurso do tempo, por si s6, na demora do Locador reprimir a
infragdo, assentimento a mesma;

d) encaminhar ao locador todas as notificagbes, avisos ou intimagdes dos poderes
publicos que forem entregues no imovel, sob pena de responder pelas multas,
correcao monetaria e penalidades decorrentes do atraso no pagamento ou
satisfacao no cumprimento de determinagdes por aqueles poderes;

e) no caso de qualquer obra, reforma ou adaptagao, devidamente autorizado pelo
Locador, caso o proprietario ndo opte pela sua manutengdo, devera repor por
ocasido da entrega efetiva das chaves do imével locado, seu estado primitivo, ndo
podendo exigir qualquer indenizagao;

f) facultar ao locador ou ao seu representante legal examinar ou vistoriar o imovel
sempre que for para tanto solicitado, bem como no caso do imével ser colocado
a venda, permitir que interessados o visitem;

g) na entrega do prédio, verificando infracdo pelo Locatario de quaisquer das
cldusulas que se compde este contrato, e que o prédio necessite de algum
conserto ou reparo, ficard 0 mesmo Locatario, pagando o aluguel, até a entrega das
chaves;
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h) findo o prazo deste contrato, por ocasido da entrega das chaves, o Locador
mandara fazer uma vistoria no imovel locado, a fim de verificar se 0 mesmo se
acha nas condigdes em que foi recebido pelo Locatario, oportunidade em que sera
obrigado o locatario a ressarcir o Locador de quaisquer danos causados na
mudanca.

i) em sendo edificada no imdvel algum tipo de construgdo (metdlica, madeira,
alvenaria ou outro) mesmo que com autorizagdo escrita do LOCADOR, sera de
Unica e exclusiva responsabilidade do LOCATARIO e seus FIADORES a
regularizacdo da construgdo perante a prefeitura Municipal efou outros 6rgdo
publicos, sob pena de caracterizar infracdo contratual com rescisdo do contrato
de locacdo e ACAO DE DESPEJO.

}) na hipdtese de cobranga de multa pela auséncia de regularizacdo da construcdo
perante a Prefeitura Municipal, a responsabilidade pelo pagamento da mesma
perante os 0Orgaos competentes serd totalmente do LOCATARIO E DOS
FIADORES, mesmo que o contrato de locagao ja esteja rescindido por ocasido da
cobranca de multa, pelo 6rgao responsavel.

X1) DO IMPOSTO PREDIAL: As partes ajustam que o pagamento do Imposto
Predial do imdvel locado (IPTU), ficara por conta do Locatario durante a vigéncia
da locagdo, podendo o inquilino paga-lo mensalmente junto com a locacdo ou a
vista em uma Unica parcela.

X1l) RESCISAO CONTRATUAL: A infracdo das obrigacdes consignadas na
cldusula décima primeira, sem prejuizo de qualquer outra prevista em Lei, por

parte do locatario, é considerada como de natureza grave, acarretando a rescisao |

contratual, com o consequente despejo e obrigatoriedade de imediata satisfacdo
dos consecté[ios contratuais e legais;

Paragrafo Unico: caso o objeto da locacdo vier a ser desapropriado pelos
Poderes Publicos, ficara o presente contrato, bem como o Locador, exonerado de
todas e quaisquer responsabilidade decorrente.

X1ll) RENOVACAO: O presente contrato se renovara automaticamente caso
nenhuma das partes notifique a outra o seu interesse na rescisdao, mantendo-se
todas as clausulas contratuais, com excecao da bonificacdo concedida. Ocorrendo
a renovagao contratual a correcdo do aluguel sera anual conforme indice descrito
no contrato.

X1V) INDENIZAGCAO E DIREITO DE RETENCAO: toda e qualquer benfeitoria
autorizada pelo Locador, ainda que util ou necessaria, ficara automaticamente
incorporada ao imovel, sem prejuizo do disposto na letra “e”, da clausula décima
primeira deste instrumento, ndo podendo o locatario pretender qualquer
indenizacao ou ressarcimento, bem como arquir direito de retencao pelas
mesmas.

XV) GARANTIAS: Em garantia do fiel cumprimento de cada uma das obrigacoes
assumidas neste contrato, e, especialmente do pagamento dos alugueres, assina
o presente instrumento na qualidade de FIADORES, anteriormente qualificados e
principal pagadores do Locatario, obrigando-se solidariamente com este no



5

cumprimento das clausulas e condicdes desta avenca e renunciando,
expressamente ao disposto no artigo 827 do Cddigo Civil, sendo que tal
responsabilidade perdurara até a entrega efetiva e real das chaves do imovel,
inclusive ocorrendo a hipotese prevista no paragrafo Unico da cldusula décima
terceira, e, € extensiva a toda e qualquer modificacdo na locacdo resultante da
aplicacdo do texto legal, ou acordo entre as partes:

a)os Fiadores declaram expressamente, reconhecer que as suas
responsabilidades perdurara até a entrega das chaves, renunciando, desta parte
a faculdade contida no artigo 835 do novo Cddigo Civil;

b) no caso de morte, faléncia ou insolvéncia dos Fiadores obrigam-se o locatario,
a dar substituto idoneo a juizo do Locador dentro de 30 dias sob pena de incorrer
em grave infracao contratual com o consequente despejo;

c)em caso de mora no pagamento dos alugueres e encargos previstos no
presente contrato, ficara o Locatario obrigado ao pagamento do principal
acrescidos de multa moratéria de 2%, mais juros de mora de 1% ao més e
correcao monetaria, na forma da Lei, sem prejuizo dos demais acréscimos e
penalidades previstas nas clausulas anteriores;

d) fica estipulado entre as partes contratantes que o valor da clausula penal sera
reajustada toda vez que ocorrer alteracao do valor de aluguel, ficando sempre
respeitada igual proporcionalidade, reajustamento esse que sera automatico, bem
COmMO 0 seu pagamento nao exime, no caso de rescisao a obrigacao do pagamento
dos alugueres e danos ocasionados no imovel locado;

e) as partes contratantes elegem o foro da situacdo do imovel, quaisquer que
sejam os seus domicilios, para dirimir qualquer divida ou litigio oriundo do
presente contrato.

XVI]) PRAZO PARA PAGAMENTOS: Fica convencionado que o Locatario devera
fazer o pagamento dos alugueres mensais oportunamente até o dia 01 de cada
més subsequente, ficando esclarecido que, passado este prazo estard em mora
sujeito as penas impostas neste contrato. Apés o dia 20 do més, o Locador podera
enviar o recibo de aluguel e encargos da locacdao para cobranca através de
advogado de sua confianca, respondendo o Locatario também pelos honorarios
de advogado mesmo que a cobranga seja realizada extrajudicialmente, no caso
de cobranga judicial pagara o Locatario também as custas decorrentes.

XVIl) O LOCATARIO obriga-se, desde o termo inicial até a efetiva restituicdo do
imovel ao LOCADOR, a manter o SEGURO DO IMOVEL locado, em companhia
idonea, e tendo o locador como beneficiario, contra riscos de incéndio, raio,
explosdao, enchentes, vendaval e outras intempéries, pelo valor de mercado
mensalmente corrigido, seguro este que servira para o pagamento da restauragao
em caso de sinistro, sendo que se nao realizar esse seguro sera considerado
infragao contratual com rescisao do contrato de locagdo e ACAO DE DESPEJO.
PARAGRAFO UNICO: Em caso de impossibilidade de uso do imdvel, em virtude
de sinistro ocorrido, o contrato sera automaticamente rescindido, sem qualquer
onus ou responsabilidade do LOCADOR por referida rescisao.
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XIX) DA CLAUSULA PENAL: O Locador e o Locatario obrigam-se a respeitar o
presente contrato em todas as suas clausulas e condigdes, incorrendo a parte que
infringir qualquer disposicao contratual ou legal na multa igual a 03 (trés) alugueis
vigentes, que sera sempre pago integralmente, qualquer que seja o tempo
contratual decorrido, inclusive se verificada a prorrogagdo da vigéncia da locacdo.
O pagamento da multa ndo obsta a rescisdo do contrato pela parte inocente, caso
lhe convier,

E por estarem justos e contratados, assinam o presente
instrumento em 02 vias de igual teor, na presenca de duas testemunhas
igualmente abaixo assinadas.

Maringa, 28 de junho de 2021.
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