CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL

PREAMBULO

LOCADOR(A)
CORREA APOIO ADMINISTRATIVO E andrecorreacbsta@hotma” co
SEGURANCA DO TRABALHO LTDA - EPP 0 :

ENDERECO:

AV. GENERAL MELLO, 227 — BAIRRO DOM AQUINO — CEP: 78.015-300

CIDADE:
CUIBA

ESTADO:
MATO GROSSO

CNPJ:
24.314.442/0001-70

LOCATARIO(A)

NOME EMPRESARIAL:
PMZ DISTRIBUIDORA S/A

NOME FANTASIA:
PMZ PECAS E PNEUS

DATA DE ABERTURA:

CNPJ:
22.763.502/0017-74

ENDERECO COMERCIAL (SEDE):

RUA PALMEIRA DO MIRITI N° 375 - CEP: 69.006-373 — MANAUS - AM

DIRETOR PRESIDENTE:
FELIPE CALDEIRA CARNEIRO

E-MAIL PARA ENVIO DE BOLETO
LOCATICO:

MARTINS financeiro@grupopmz.com.br
. DOCUMENTO DE CPF:
BIQ,SIS?FEA{;IC?ADE IDENTIDADE: 651.585.802-78
2085215-0

ENDERECO RESIDENCIAL:

DO AMAZONAS, CEP: 69060-020

AV. EPHIGENIO SALLES, n. 2477 — BAIRRO ALEIXO CIDADE DE MANAUS, ESTADO

FIADOR

NOME:
FELIPE CALDEIRA CARNEIRO MARTINS

E-MAIL PESSOAL:
felipe@grupopmz.com.br

DOCUMENTO DE CPF:
EQE‘IS(IDII\IEAI\IR_’E)DADE IDENTIDADE: 651.585.802-78
2085215-0
CONJUGE ANUENTE: E-MAIL PESSOAL:
LUCIANA CALDEIRA FEDERICI felipe@grupopmz.com.br
DOCUMENTO DE CPF:
ggigﬁé;ﬁADE IDENTIDADE: 051.636.106-60
MG - 11.968.898

ENDERECO RESIDENCIAL:

AMAZONAS, CEP: 69.054-380

AVENIDA SILVES, N° 2035, BAIRRO CRESPO, CIDADE DE MANAUS, ESTADO DO

Pelo presente instrumento contratual, o0s

signatarios acima qualificados, doravante

denominados simplesmente, LOCADOR e LOCATARIO(A), pelo que se estabelece o

seguinte:

CLAUSULA 12— DO OBJETO

Por forca de presente pacto o LOCADOR da em locagdo dois IMOVEIS OBJETO de sua

propriedade para fins exclusivamente NAO RESIDENCIAL conforme descrico:




IMOVEL OBJETO

FINALIDADE DA LOCACAO:
COMERCIO VAREJO E ATACADO DE
PECAS, PNEUS E LUBRIFICANTES

TIPO DE IMOVEL:
GALPAO DE 1.080 m2

ENDERECO:
AV. FILINTO MULLER S/N QD 47 LOTE 13 — BAIRRO MARAJOARA - CEP: 78.138-
476 - VARZEA GRANDE - MT.

g(ler\?sAL?n\ﬁlDOR A INSCRICAO IMOBILIARIA
: MATRICULA DAE VG: | (IPTU):
ENERGISA:
6/620754-2 107926
107931

CLAUSULA 22 - DO PRAZO

A presente locacgéo é celebrada por um periodo de 120 (cento e vinte meses), com inicio em
20 de julho de 2022 e término no dia 20 de julho de 2032, podendo ser renovado, por
igual periodo de tempo, desde que haja interesse mituo entre ambas as partes.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Fica acordado entre as partes que o presente contrato passara
ter inicio de vigéncia na assinatura do TERMO DE ENTREGA E RECEBIMENTO DO IMOVEL.

PARAGRAFO SEGUNDO - Fica acordado entre as partes que 0 LOCADOR dara caréncia
de 03 (trés) meses ao LOCATARIO para inicio dos pagamentos, a contar da assinatura do
TERMO DO RECEBIMENTO DO IMOVEL.

PARAGRAFO TERCEIRO - Compete exclusivamente ao LOCATARIO examinar junto ao
Municipio se a localizacéo do imével objeto deste instrumento é compativel com seu ramo de
atividade, ficando o LOCADOR isento de qualquer responsabilidade inerente a obtencéo e
concessdo do respectivo ALVARA DE LOCALIZAGCAO, todavia, 0 LOCADOR obriga-se a
fornecer e/ou disponibilizar todas as informac¢des e documentos, que somente ele tenha ou
possa ter acesso, sempre que forem necessarios para a obtencdo de todas as licencas,
alvards e autorizagbes os quais forem exigidos pelos 6rgdos municipais, estaduais e/ou
federais.

PARAGRAFO QUARTO - O presente instrumento é feito em carater irrevogavel e irretratavel.

PARAGRAFO QUINTO — No término do contrato, caso ndo haja manifestacéo prévia das
partes, a LOCATARIA se obriga a restituir o imével ao LOCADOR, livre de pessoas, coisas
e O6nus e em condicdes aceitaveis, conforme vistoria previa pelas partes e com as
modificacbes e benfeitorias realizadas pela LOCATARIA independente de qualquer
notificagdo judicial ou extrajudicial, cujo LAUDO DE VISTORIA, devera ser anexado ao
presente pacto.

PARAGRAFO SEXTO — O prazo de locagéo podera ser prorrogado desde que previamente
ajustado, com no minimo 30 (trinta) dias de antecedéncia e mediante TERMO ADITIVO.

PARAGRAFO SETIMO — Permanecendo a LOCATARIA no imével apds o término do prazo
para a desocupacao voluntaria, ficara obrigada ao pagamento de aluguel no mesmo valor da
do dltimo més vigente da locacao.

CLAUSULA 32- DO VALOR DA LOCACAO

O valor pactuado da locacédo € de R$ 10.000,00 (dez mil reais) que, deverdo ser pagos pelo
LOCATARIO, até o dia 05 (Cinco) de cada més vencido.

PARAGRAFO PRIMEIRO - A partir do segundo ano da locacdo, os alugueis serdo
reajustados anualmente de acordo com a variacdo acumulada dos ultimos 12 (doze) meses
do IGP-M/EGV, elegendo os contratantes, desde ja, para a hipotese de sua falta, extin¢gdo ou




inaplicabilidade, o IGP-DI/FGV, o IPC/FIPE, ou o IPCA/IBGE, ou outro indice capaz de refletir
a recomposicao do poder aquisitivo da moeda, observada a ordem de homeacao.

PARAGRAFO SEGUNDO - Toda e qualquer tolerancia quanto ao cumprimento, pelas partes
das condicbes estabelecidas neste pacto, inclusive quanto ao prazo de pagamentos, nao
significara alteracdo ou novacdo das disposi¢cdes ora pactuadas ou renuncia a qualquer
direito, & existente ou a ser constituido, decorrente deste contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO - O n&o pagamento dos aluguéis e/ou encargos da locacio em
seus respectivos vencimentos, independentemente da justificativa apresentada, ensejara o
acréscimo de multa moratéria ora pactuada em 10% (dez por cento) sobre o valor da
parcela vencida, mais juros moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro “rata
dies” e honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o valor total da divida, em
caso de pagamento extrajudicial ou transferéncia da cobranca para escritério de
Advocacia. Havendo necessidade de utilizacdo da via judicial, nos termos do art. 62, inciso I,
alinea “d”, da Lei n°® 8.245/91, fica convencionada a incidéncia de honorarios advocaticios
ajustados em 20% (vinte por cento) sobre o débito apurado.

PARAGRAFO QUARTO - As partes declaram ter conhecimento de que o presente contrato
de locacéo, por for¢a do disposto no art. 784, inciso V, do Codigo de Processo Civil, constitui
titulo executivo extrajudicial, razao pela qual, autorizado pelo art. 1°, da Lei n® 9.492/97 e uma
vez verificado eventual inadimplemento, sujeitar-se-4 a LOCATARIA e FIADOR aos 0nus
advindos do protesto respectivo, com o que concordam de maneira expressa, dispensando
prévia notificacdo, nos termos do art. 397, do Cédigo Civil. Ficando ainda pactuado que, na
hipotese de inadimpléncia no pagamento do aluguel e encargos do imével, o LOCADOR e/ou
ADMINISTRADORA DA LOCACAO poderdo enviar para protesto o respectivo titulo a ser
sacado contra 0 LOCATARIA e FIADOR, ficando os mesmo aptos a serem incluidos em
instituicdo de defesa ao crédito (SPC/SERASA), sem prejuizo de propositura da competente
acao de despejo nos termos da Lei n® 12.112/09.

CLAUSULA 42 — DAS MODIFICACOES E BENFEITORIAS DO IMOVEL

Em razéo da necessidade de reformas no imovel objeto do presente contrato, as partes
pactuam que a LOCATARIA sera responsavel pelas suas realiza¢des, as quais devem ser
previamente aprovadas pelo LOCADOR.

CLAUSULA 52— DAS CITACOES E NOTIFICACOES

O endereco da LOCATARIA para recebimento de citacbes, intimacGes ou notificagdes
judiciais ou extrajudiciais sera o do imével locado.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Se apés inspecdo de érgaos competentes, for detectado a
necessidade de implementag&o ou adequacgdes estruturais no imovel objeto, visando atender
as normas técnicas oficiais ao bem locado, quais sejam: Sistema de Prevencao e Combate a
Incéndios, SPDA — Sistema de Protecéo Contra Descarga atmosférica e Certiddo de HABITE-
SE, tais despesas ficardo a cargo do LOCADOR, tendo este um prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias Uteis para devida solucdo, contatos do envio pela LOCATARIA, da notificacéo
eventualmente recebida pelo 6rgao fiscalizador.

PARAGRAFO SEGUNDO: Tais implementactes, benfeitorias, adequacbes, desde a
elaboracdo e aprovacdo dos projetos, até a execucdo das obras e instalacdes de
equipamentos necessarios, ficardo as expensas do LOCADOR.

CLAUSULA 62— DO RECEBIMENTO E DEVOLUCAO DO IMOVEL.

O LOCATARIO, neste ato, confessa ter visitado antecipada e pessoalmente o imével objeto
do presente contrato, tendo-o recebido “AD CORPUS”, no estado de conservacao e
funcionamento, conforme exatos termos do que constara no "Laudo de Vistoria Inicial"
conjuntamente elaborado e assinado pelas partes, obrigando-se pela conservacéo, seguranca
e pelas manutencdes que se fizerem necesséarias em funcéo de seu uso, e pela restituicdo do



imovel, ao final da locagdo, apto a ser imediatamente utilizado pelo LOCADOR ou novamente
locado.

CLAUSULA 72 — DA ALIENAGAO, DESAPROPRIAGAO.

Em razéo de alienacéo onerosa ou gratuita do imével objeto de pacto, fica o novo proprietério
obrigado a respeitar o presente contrato até o termino de seu prazo. Em caso de
desapropriacdo do imdvel, a LOCATARIA fica desobrigado deste contrato, cabendo o
LOCADOR o direito de defender seus interesses diretamente com o poder expropriante, bem
como ndo podera a LOCATARIA exigir quaisquer valores em razdo da referida
desapropriagéo.

PARAGRAFO UNICO: Fica o LOCADOR obrigada a comunicar a LOCATARIA caso haja
intencéo de venda, alienagéo ou doagéo, devendo o locatario se manifestar formalmente por
escrito, no prazo de 30(trinta) dias corridos de sua deciséo de seu direito de preferéncia, e em
caso de siléncio, inferir-se-a a negativa do imével objeto do presente contrato.

CLAUSULA 82 — DA CESSAO, SUBLOCACAO, E OU TRANSFERENCIA.

Fica a LOCATARIA proibida de ceder, transferi e sublocar ainda que total ou parcialmente,
gratuita, onerosa o presente contrato. Qualquer interrese em sublocar o imével do presente
contrato, devera ser realizado mediante termo aditivo com anuéncia expressa do LOCADOR,
sob pena de pagamento de rescisdo de contrato por infragdo e indenizagdo dos valores
recebidos durante a sublocacdo. Quanto a transferéncias o LOCATARIO fica proibido de
transferir total ou parcial o imével objeto do presente contrato.

CLAUSULA 92 — DOS IMPOSTOS TAXAS E DESPESAS

Serdo pagos pela LOCATARIA, nos termos da legislacdo vigente, tais como IPTU, ENERGIA
ELETRICA, TELEFONE, GAS, INTERNET, AGUA, ESGOTO E PREMIO DE SEGURO, se
houver.

Inerente a todo o imével, cuja apodlice deverd ser repassada ao LOCADOR. Sado de
responsabilidade também da LOCATARIA, todos os impostos e taxas que incidam ou venham
a incidir sobre o imével, durante a vigéncia deste contrato.

CLAUSULA 102 — DAS VISITAS

A LOCATARIA desde ja faculta ao LOCADOR ou ao seu representante local visitar o imével
locado em dia e horas combinados, para constatar o zelo dispensado ao bem do LOCADOR.

CLAUSULA 112 — DAS OBRIGACOES DO LOCADOR
O LOCADOR se obriga a:

l. Entregar a LOCATARIA o imével locado em estado de uso livre de énus ou
restricoes.

Il. Garantir durante o tempo da locacéo a utilizacao de forma pacifica.

M. Fornecer a LOCATARIA recibo descriminando as importancias pagas.

V. Manter durante a locacédo a forma e o destino do imével.

V. Especificamente pagar todas as taxas e impostos referentes a arrematacdo do
imovel perante os 6rgaos responsaveis respondendo por perdas e danos e
multa se néo o fizer.

CLAUSULA 122 — DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO
. Pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou

contratualmente exigiveis no prazo estipulado, no escritério do LOCADOR,
guando outra forma néo estiver sido indicada no contrato.



. Servir-se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza da atividade comercial da LOCATARIA n&o podendo dar outro fim ao
imovel locado.

M. Cuidar do imovel como sendo seu, restituindo o imével ao final da loca¢do no
estado em que o recebeu, com as devidas benfeitorias e modificacBes salvo as
deterioractes de seu uso normal.

V. Realizar imediatamente a reparacdo dos danos verificados no imével ou em suas
instalag@es, provocadas pelo LOCADOR ou seus propostos visitantes, levando
imediatamente ao conhecimento do LOCADOR qualquer dano ou defeito ou
ainda turbacgdes de terceiros.

V. Nao modificar a forma interna ou externa do imével sem o consentimento prévio
e por escrito do LOCADOR.
VI. Entregar imediatamente ao LOCADOR os documentos de cobrancas de tributos

e encargos, bem como qualquer intimacao, multa ou exigéncia de autoridade
publica ainda que dirigida a LOCATARIA.

VII. Pagar todas as despesas de consumo de telefone, energia elétrica, gas, agua e
esgoto, impostos taxas e prémios de seguro do imovel inerentes a vigéncia do
contrato.

VIIl.  Permitir a vistoria do imovel pelo LOCADOR ou por seu mandatorio, mediante

combinagéo prévia.
CLAUSULA 132 — DA RESOLUCAO, RESILICAO OU RESCISAO

O inadimplemento de quaisquer das clausulas do presente contrato dara direito a sua rescisdo
a critério da parte nao inadimplente, mediante aviso prévio de 30 (trinta) dias. Podera também
ocorrer a rescisdo administrativa, sempre que o interesse publico exigir a aplicacdo desta
medida. O atraso do valor locaticio, enseja, imediata rescisédo do contrato e penalizagdo com
multas nos moldes no presente instrumento contratual.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O presente contrato ndo sera rescindido antes do prazo final de
seu vencimento ou a qualquer momento sem a devida motivacéo ou fundamento, sera extinto,
no entanto, caso ocorra alguma das hipoteses previstas na legislacdo vigente, sem prejuizo
de alguma outra que venha a existir na vigéncia do mesmo, desde que nao acarrete dano a
nenhuma das partes, tais como:
l. Extinguir-se pela execucdo, caso as partes cumpram o que for por elas
entabuiado;
Il. Caso haja alguma nulidade prevista em lei, tais como capacidade das partes ou
vicio de consentimento, seja a nulidade absoluta ou relativa, no caso desta a
resilicdo é facultativa,;
M. Se uma das partes ou ambas descumprirem alguma clausula prevista no
presente contrato;
V. Caso ocorra onerosidade excessiva, nos termos do artigo 478 do codigo civil;
V. Na hipotese de inexecucado voluntaria em que o inadimplemento da obrigacdo
se da por culpa da parte. Cabendo a indenizagéo por perdas e danos, em favor
da parte prejudicada;
VI. Caso fortuito ou forga maior, em que fatos alheios as vontades da parte impedem
de cumprir com sua prestacdo. N&do cabe indenizagdo por perdas e danos.
Caber4, entretanto, a intervencao judicial para forcar uma das partes a restituir
aquilo que eventualmente possa ter recebido da forma antecipada;

VII. Na hipotese de resilicao bilateral ou distrato que se dara pelo rompimento do
vinculo contratual convencionado pelas partes;
VIIl.  Na hipétese de resilicdo unilateral, somente em casos excepcionais nos termos

do artigo 473 e seu paragrafo Unico do cdédigo civil brasileiro, as partes
renunciam ao direito de notificacdo e idenizacbes de qualquer espécie em
especial aos danos morais e lucros cessantes, exceto quando descrita no
paragrafo segundo e terceiro da clausula décima terceira.

IX. Por matuo acordo;
X. Em decorréncia da pratica de infracéo legal ou contratual;
XI. Em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos de forma

reiterada;



XIl. Para realizacdo de reparagfes urgentes determinadas pelo poder publico, que
nao possam ser normalmente executadas com a permanéncia do locatario no
imovel, ou podendo, ele se recuse a consenti-las.

XIll.  Caso o LOCADOR nao pague as taxas e impostos referentes a arrematacao do
imével e isso acabe por prejudicar quaisquer direitos sobre a posse do
LOCATARIO.

PARAGRAFO SEGUNDO - Fica estipulado a MULTA de 10 (dez) meses de aluguéis vigente
na data da rescisdo, cujo pagamento ocorrera pela parte que porventura infringir qualquer
clausula do presente contrato respeitando o direito do contraditério e de ampla defesa, sem
prejuizo de arcar com eventuais perdas e danos que ocasionar e determinar a rescisdo do
contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO — Além da MULTA de 10 (dez) meses de aluguéis vigente na data
da rescisdo, sera devido imediatamente pelo LOCADOR o ressarcimento total do saldo
remanescente dos investimentos no imaével, previsto no paragrafo tnico da CLAUSULA 42 do
presente Contrato, sem prejuizo de outros custos e investimentos nos quais a LOCATARIA
incorreu para a viabilizagdo das reformas do imovel objeto do Contrato.

PARAGRAFO QUARTO - Fica estipulada a MULTA de 5 (cinco) vezes o aluguel vigente,
caso 0 LOCADOR deixe de realizar o pagamento das taxas e impostos referentes a
consolidacdo da propriedade frente a arrematacgéo judicial e isso venha prejudicar quaisquer
direitos do LOCATORIO sobre o imével.

PARAGRAFO QUINTO — O pagamento das multas supracitadas ndo exime o LOCATARIO
da responsabilidade pelos aluguéis e encargos vencidos ou da reparagdo por perdas e danos
causados ao imovel.

CLAUSULA 142 — DO FIADOR

Como devedor solidario e principal pagador, assina, também, o presente ajuste, o FIADOR
qualificado no preambulo deste, o qual, conjuntamente com a LOCATARIA, concorda com
todas as clausulas deste contrato e assume a responsabilidade pelo integral e tempestivo
cumprimento de todas as obrigagOes estabelecidas nesta avenca e pelas decorrentes da
legislacdo locaticia até a efetiva entrega das chaves do imével, ainda que a locacdo se
prorrogue por prazo indeterminado (art. 46, 8§ 1° da Lei n° 8.245/91 renunciando
expressamente aos beneficios dos arts. 827,828, 835,837 a 839, e, notadamente, 835, todos
do Cadigo Civil Brasileiro.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Declara outrossim, o FIADOR:

A) a fianga ora prestada se estendera a eventuais modificag6es da locacao, resultantes de
disposicdes legais, inclusive agdes revisionais de aluguel e apos o término do Contrato de
Locacéo;

B) que se responsabilizam por todos os danos causados ao imoOvel objeto da locagéo,
responsabilizando-se também pelos lucros cessantes, ou seja, 0 tempo que o imdvel, em
virtude dos danos, deixar de auferir rendimentos, ficando a disposicdo de vistoria e reforma;

C) que se responsabilizam por todas as despesas necessarias com pagamento do depositario
publico ou particular, na hipétese de haver remocao de bens em acéo de despejo, bem como
as custas processuais, honoréarios advocaticios, honorarios de peritos e assistentes técnicos
em qualquer tipo de processo que tenha por objeto a locacdo afiancada, independente de
notificacéo ou citacao;

CLAUSULA 152 - FORO

Esta transagdo é obrigatdria aos herdeiros e sucessores dos contratantes, ficando eleito o
foro da comarca de Cuiabd, Capital do Estado do Mato Grosso, com exclusdo de qualquer



outro, por mais privilegiado que seja para dirimir quaisquer a¢gdes ou procedimentos judiciais
resultantes de obrigacdes ou direitos decorrentes do presente contrato.

E, por estarem justos e acertados, as partes declaram e concordam que o0 presente
instrumento, incluindo todas as paginas de assinatura 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.

Adicionalmente, nos termos do art. 10, § 29,

da Medida Proviséria n°® 2.200-2, as partes

expressamente concordam em utilizar e reconhecem como valida qualquer forma de
comprovagao de anuéncia aos termos ora acordados em formato eletronico, ainda que n&o
se utilizem de certificado digital emitido no padr&o ICP-Brasil, incluindo assinaturas eletrénicas
na plataforma DocuSign. A formalizacdo das avencas na maneira supra acordada sera
suficiente para a validade e integral vinculacdo das partes ao presente Contrato.

Varzea Grande — Mato Grosso, 13 de junho de 2022.

LOCADOR |

LOCATARIO

FIADOR

Assinado de forma digital por

FELIPE CALDEIRA
FELIPE CALDEIRA CARNEIRO

CARNEIRO MARTINS:65158580278
MARTINS:65158580278 Dados: 2022.06.14 14:56:41 -04'00

CORREA APOIO ADMINISTRATIVO E
SEGURANCA DO TRABALHO LTDA — EPP
CNPJ: 24.314.442/0001-70
e-mail: andrecorreacosta@hotmail.com

PMZ DISTRIBUIDORA S/A
CNPJ n° 22.763.502/0017-74
FELIPE CALDEIRA CARNEIRO MARTINS
CPF: 651.585.802-78
E-mail: felipe@grupopmz.com.br

FIADOR

Assinado de forma digital por

FELIPE CALDEIRA

FELIPE CALDEIRA CARNEIRO
CARNEIRO MARTINS:65158580278
MARTINS:65158580278 Dados: 2022.06.14 15:00:23 -04'00'

FELIPE CALDEIRA CARNEIRO MARTINS
CPF: 651.585.802-78
E-mail: felipe@qgrupopmz.com.br

TESTEMUNHAS
KLEBERSON ROBERTO PESSOA
CPF: 486.203.512-49 CPF:
E-mail: Kleberson@grupopmz.com.br E-mail:

Assinado de forma digital

CORREA APOIO CORREA APOIO

or
ADMINISTRATIVO ,IZDMINISTRATIVOE
E SEGURANCA DO SEGURANCA DO
TRABAL243 -I 4442 TRABAL:24314442000170

Dados: 2022.06.14
000170 14:50:18 -04'00'
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