CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO
RESIDENCIAL

Loja térrea n° 3 - Edificio Exemplo - Cidade Exemplo — UF

DAS PARTES

LOCADORA: HORIZONTE PARTICIPACOES IMOBILIARIAS LTDA. (EXEMPLO
FICTiCIO), CNPJ 00.000.000/0001-00, com sede na Avenida Central, n® 500, sala 1201,

Cidade Exemplo — UF, neste ato representada na forma de seu contrato social, doravante
denominada simplesmente LOCADORA.

LOCATARIA: CAFE GRAO DE OURO LTDA. (EXEMPLO FICTICIO), CNPJ
11.111.111/0001-11, com sede no imdvel objeto deste contrato, neste ato representada

por sua socia administradora, doravante denominada simplesmente LOCATARIA.

FIADOR: JOAO EXEMPLO DA SILVA (PESSOA FICTICIA), CPF 000.000.000-00,
brasileiro, casado, empresario, residente na Rua das Palmeiras, n° 20, Cidade Exemplo —

UF, doravante denominado simplesmente FIADOR.

As partes acima qualificadas t€ém entre si justo e contratado o presente Contrato de
Locacao de Imével Nao Residencial, que se regerd pela Lei n° 8.245, de 18 de outubro

de 1991, e pelas clausulas e condigdes seguintes.

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1. A LOCADORA da em locagdo & LOCATARIA o imével consistente na loja térrea
n° 3 do Edificio Exemplo, situado na Rua das Acécias, n° 1000, Centro, Cidade Exemplo
— UF, matricula n® 00.000 do Registro de Imdveis da Comarca de Cidade Exemplo, com
area privativa aproximada de 86 m? (oitenta e seis metros quadrados), conforme laudo de

vistoria que integra este contrato como Anexo I.

1.2. O imoével ¢ entregue a LOCATARIA livre e desembaracado de pessoas e coisas,
com as instalacOes elétricas, hidraulicas e sanitarias em funcionamento, no estado

descrito no laudo de vistoria.
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1.3. Integram a locagdo as instalagdes e acessorios relacionados no Anexo I, que a
LOCATARIA declara ter examinado.

CLAUSULA SEGUNDA — DA DESTINACAO

2.1. O imével destina-se exclusivamente a exploragio, pela LOCATARIA, de atividade
de cafeteria, padaria artesanal e comércio varejista de alimentos e bebidas, vedada a

alteracdo da destinacdo sem prévia e expressa anuéncia da LOCADORA.

2.2. Compete a LOCATARIA obter, as suas expensas, os alvaras, licengas e autorizagdes
necessarios ao exercicio de sua atividade, respondendo por eventuais autuacdes

decorrentes de sua omissao.

2.3. ALOCADORA nao se responsabiliza pela concessdo de licencas de funcionamento,

cabendo 8 LOCATARIA verificar previamente a viabilidade de sua atividade no local.

CLAUSULA TERCEIRA — DO PRAZO

3.1. O prazo da locagdo ¢ de 36 (trinta e seis) meses, com inicio em 1° de dezembro de
2026 e término em 30 de novembro de 2029, data em que a LOCATARIA se obriga a

restituir o imovel livre e desocupado, independentemente de aviso ou notificacao.

3.2. Findo o prazo ajustado, se a LOCATARIA permanecer no imével por mais de 30
(trinta) dias sem oposi¢do da LOCADORA, a locagdo prorrogar-se-4 por prazo

indeterminado, mantidas as demais clausulas e condi¢des deste contrato.

CLAUSULA QUARTA - DO ALUGUEL E DO REAJUSTE

4.1. O aluguel mensal ¢ de R$ 6.800,00 (seis mil e oitocentos reais), a ser pago até o dia
5 (cinco) de cada més subsequente ao vencido, mediante boleto bancario emitido pela
LOCADORA ou por quem ela indicar.

4.2. O aluguel sera reajustado anualmente, a cada periodo de 12 (doze) meses contados
do inicio da locacao, pelo indice de precos que a LOCADORA, a seu exclusivo critério,

considerar mais adequado a recomposi¢ao do valor locaticio na data do reajuste.

4.3. Na hipotese de extingdao ou suspensdo do indice escolhido, a LOCADORA indicara
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4.4. A LOCADORA concede 8 LOCATARIA caréncia de 2 (dois) meses no pagamento
do aluguel, correspondentes a dezembro de 2026 e janeiro de 2027, para a realizagdo das

adaptagdes previstas na Clausula Nona.

CLAUSULA QUINTA - DA MORA

5.1. O atraso no pagamento do aluguel ou de qualquer encargo sujeitard a LOCATARIA
a multa moratodria de 20% (vinte por cento) sobre o valor do débito, acrescida de juros de
mora de 5% (cinco por cento) ao més e corre¢do monetaria, sem prejuizo das demais

sangdes previstas neste contrato.

5.2. O recebimento de aluguel ou encargo em atraso, ainda que sem o0s acréscimos
previstos, constituira mera tolerancia da LOCADORA, nao implicando novagdao ou

renuncia de direitos.

5.3. Persistindo o atraso por mais de 30 (trinta) dias, a LOCADORA podera encaminhar
o débito a cobranca extrajudicial, correndo por conta da LOCATARIA os honorérios

advocaticios de 20% (vinte por cento) sobre o valor devido.

CLAUSULA SEXTA - DOS ENCARGOS

6.1. Além do aluguel, a LOCATARIA pagara, nas épocas proprias, o Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), a taxa de coleta de lixo, as contas de energia elétrica, agua e

esgoto, gas e telefonia relativas ao imovel.

6.2. A LOCATARIA pagard ainda todas as despesas de condominio do Edificio
Exemplo, sejam ordindrias ou extraordindrias, inclusive obras de reforma ou acréscimo
que interessem a estrutura integral da edificagdo, pintura das fachadas, indenizagdes
trabalhistas e previdencidrias de empregados do condominio e constituicao de fundo de

rescerva.

6.3. A LOCATARIA devera apresentar 3 LOCADORA, sempre que solicitado, os

comprovantes de pagamento dos encargos de sua responsabilidade.

CLAUSULA SETIMA — DA GARANTIA
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quatrocentos reais), equivalente a 3 (trés) aluguéis, depositada em caderneta de

poupanga na forma da lei.

7.2. Comparece ainda o FIADOR, que se obriga como principal pagador e devedor
solidario de todas as obrigagdes da LOCATARIA, renunciando expressamente aos
beneficios de ordem previstos nos artigos 827 e 838 do Codigo Civil, responsabilidade
que perdurara até a efetiva entrega das chaves, ainda que a locacdo se prorrogue por

prazo indeterminado.

7.3. Em caso de morte, faléncia ou insolvéncia do FIADOR, a LOCATARIA devera

apresentar substituto idoneo no prazo de 30 (trinta) dias, sob pena de infragao contratual.

CLAUSULA OITAVA — DA CONSERVACAO E DAS BENFEITORIAS

8.1. A LOCATARIA obriga-se a conservar o imovel e a restitui-lo, ao final da locagdo,
no mesmo estado em que o recebeu, conforme o laudo de vistoria, salvo as deterioragdes

decorrentes do uso normal.

8.2. Quaisquer benfeitorias, sejam necessdrias, Uteis ou voluptuarias, ainda que
autorizadas pela LOCADORA, ficardo incorporadas ao imovel, renunciando a

LOCATARIA expressamente a qualquer indenizagio e ao direito de retengio.

8.3. As modificagdes que alterem a estrutura, a fachada ou as instalagdes do imovel

dependem de prévia autorizacao escrita da LOCADORA.

CLAUSULA NONA - DAS ADAPTACOES INICIAIS

9.1. A LOCATARIA realizara, as suas expensas, as adaptacdes necessarias a instalagado
da cafeteria, inclusive cozinha industrial, exaustao, revestimentos ¢ mobiliario fixo,

mediante projeto previamente aprovado pela LOCADORA.

9.2. As adaptacdes deverao observar as normas técnicas e as exigéncias do condominio e
dos orgdos publicos competentes, cabendo & LOCATARIA a responsabilidade técnica

pela execugao.

CLAUSULA DECIMA - DA DEVOLUCAO ANTECIPADA
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aluguéis vigentes a época da devolugdo, devida de forma integral, independentemente do

tempo de contrato ja decorrido.

10.2. A multa prevista nesta clausula ndo exclui a obrigagio de a LOCATARIA quitar os

aluguéis e encargos vencidos até a efetiva entrega das chaves.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA — DA ALIENACAO DO IMOVEL

11.1. A LOCATARIA renuncia expressamente ao direito de preferéncia para a aquisigao
do imodvel em caso de venda, promessa de venda, cessdao ou dagdo em pagamento,

podendo a LOCADORA aliena-lo a terceiros independentemente de notificacao.

11.2. Em caso de alienagdo, a LOCADORA comunicara o fato 8 LOCATARIA no prazo

de 30 (trinta) dias contados da transferéncia.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DA CESSAO E DA SUBLOCACAO

12.1. E vedada a cessdo, a sublocagdo ou o empréstimo do imodvel, total ou parcialmente,

sem o prévio consentimento escrito da LOCADORA.

12.2. A alteragdo do controle societario da LOCATARIA sera considerada cessdo da

locagao para os fins desta clausula.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DO SEGURO

13.1. A LOCATARIA contratard, as suas expensas, seguro contra incéndio, raio,
explosdao e danos elétricos do imovel, pelo valor de reconstrugdo indicado pela
LOCADORA, tendo esta como beneficidria, e apresentara a apolice no prazo de 30

(trinta) dias contados do inicio da locagao.

13.2. A LOCATARIA contratara também seguro de responsabilidade civil compativel

com a atividade exercida no imovel.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — DA VISTORIA

14.1. A LOCADORA podera vistoriar o imével mediante aviso prévio de 48 (quarenta e
0ito) horas, em dia e horario a serem combinados com a LOCATARIA.
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CLAUSULA DECIMA QUINTA — DAS INFRACOES

15.1. A infracdo de qualquer cldusula deste contrato sujeitard a parte infratora a multa
equivalente a 3 (trés) aluguéis vigentes a €poca da infracdo, sem prejuizo da rescisdo

contratual e das perdas e danos.

15.2. A multa desta clausula ndo se aplica a hipotese de devolugdo antecipada, regida

pela Clausula Décima.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — DAS NOTIFICACOES

16.1. Todas as comunicagdes entre as partes serdo feitas por escrito, nos enderegos
indicados no preambulo ou por correio eletronico previamente informado, considerando-

se recebidas na data da confirmag¢ao de entrega.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DO FORO

17.1. Fica eleito o foro da Comarca de Cidade Distante — UF, com rentncia a qualquer

outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes oriundas deste contrato.

E, por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento em 3

(trés) vias de igual teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

LOCADORA LOCATARIA
Horizonte Participagdes Imobiliarias Ltda. (exemplo Café Grao de Ouro Ltda. (exemplo ficticio)
ficticio)
FIADOR TESTEMUNHA 1

Jodo Exemplo da Silva (pessoa ficticia)

TESTEMUNHA 2

Cidade Exemplo — UF, 20 de novembro de 2026.



