TERMO DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL NAO-RESIDENCIAL

TERMO DE CONTRATO DE LOCACAO DE
IMOVEL ~ NAO-RESIDENCIAL CELEBRADQ
ENTRE INSTITUTO DE  GESTAQ [
DESENVOLVIMENTO -  IGEDES, COMO
LOCATARIO, E, JANP4 ADMINISTRACAOQ
PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA,

O INSTITUTO DE GESTAO E DESENVOLVIMENTO - IGEDES, pessoa Juridica de
direito privado sem fins lucrativos inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05696218/0001-46, com
sede na Av. das Américas 3500, Bloco 7, Hong Kong 3000, Salas 703, 704 e 705 — Ed. Le
Monde Office — Barra da Tijuca — Rio de Janeiro/RJ — CEP: 22640-102, enderego
eletrnico: s wedes,ore br, telefone: (21) 3598.2371, neste ato representado pelo
seu Diretor-Geral, Sr. Carlos Alberto Bohrer de Andrade Figueira, portador da carteira de
identidade n° 01139169 IFP e inscrito no CPF/MF sob o n° 245.148.706-25, doravante
designado LOCATARIO, JANP4 ADMINISTRACAQ PARTICIPACOES E
EMPREENDIMENTQS LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 48.992.653/0001-20, com endere¢o & Estrada do Tj diba, n° 1645, sala 103,
Taquara, Rio de Janeiro-RJ, endereco eletrénico: lanpdempreendim Ntos'¢:vahgo.com,
telefone: (21) 97426.9779, neste ato representada por seu sécio, Sr. Luis Araujo de Souza
Junior, portador da carteira de identidade n° 111785168, expedida pelo DETRAN/RJ e
inscrito no CPF sob o n° 091.866.197-80, doravante denominado(a-s) LOCADOR,

resolvem celebrar o presente Termo de Contrato, mediante as cl4usulas € condigdes a seguir
enunciadas.

DA LEGISLACAO APLICAVEL

A presente locagdio se regerd pela Lei 8245, de 19 de outubro de 1991, e suas
alterages, complementarmente (no que couber) pela Lei Federal n° 14.133, de 1° de abril
de 2021 e suas alteracdes, pelo Termo de Colaboraggo n° 001/2025, celebrado entre o
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CLAUSULA PRIMEIRA - OBJETO

1.1. O objeto do presente contrato ¢é a locagdo de uma grea de terras urbanas
constituida conjuntamente (E INDIVISIVELMEN TE) pelos lotes de terreno
denominados LOTE 01 (UM), LOTE 02 (DOIS) E LOTE 03 (TRES), INTEGRANTES
DO PAL 5378, situados a2 RUA AUGUSTO DE VASCONCELQS, CAMPO GRANDE,
RIO DE JANEIRQ — RJ, com dreas totais de: 319,125m? (lote 01), 319,125m? (lote 02)
€, 1.051,76m? (lote 03), bem como, com as seguintes e respectivas inscrigdes municipais n°
0824366-9, 0822434 -9 € 3191187-8, melhor descritos e caracterizados junto ao Cartério do
12° Registro de Iméveis do Rio de Janeiro — RJ, no livro 2, matriculas n°s 12129, 12130 e

Operacionalizacio e Execucfio das Acpes de Saide no CER CAMPO GRANDE ¢ no
Hospital Municipal Rocha Faria, comprometendo-se o locatario em nao empregar o objeto
deste contrato para fins diversos do ora ajustado, sob pena de Tescisdo contratual,

1.2. Nao faz parte do objeto da presente locagdo a edicula (com acesso proprio) existente
no perimetro da 4rea locada, edicula esta melhor descrita e caracterizada em documento
anexo ao presente contrato, a qual continuara sob a posse exclusiva do LOCADOR oy de

quem este ou seu proprietario designar ou autorizar para exercer o uso e gozo da referida
parcela do imével.

1.3. O presente contrato & celebrado no intuito de uso multiplo ndo-residencial por parte
do LOCATARIO, no dmbito de suas atividades, conforme descrito no item 1.1

CLAUSULA SEGUNDA — DA SUBLOCACAO OU EMPRESTIMO

2.1.E expressamente vedado a0 LOCATARIO sublocar o imével num todo Ou em parte,
cedé-lo a terceiros, seja a titulo gratuito ou oneroso, transferir o contrato ou dar destinagzo
diversa do uso da finalidade prevista neste contrato, sem prévia anuéncia por escrito do
LOCADOR, n3o podendo o eventual siléncio deste ter interpretagéo de anuéncia,
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CLAUSULA TERCEIRA - DO PRAZO -

CLAUSULA QUARTA - DAS CONDICOES DO IMOVEL E DAS
BENFEITORIAS



todas as benfeitorias desmontéaveis poderdo ser retiradas pelo LOCATARIQ a0 término da

locag8o, ndo integrando o imével, mas obrigando a restaurar convenientemente as avarias
que a remog&o vier a provocar.

4.2.1. Quan’do devidamente autorizadas pelo LOCADOR, todas as benfeitorias feitas
pelo LOCATARIO no imével, mesmo que necessarias, poderdo vir a integral o imovel, a

critério do LOCADOR, renunciando o LOCATARIO ao direito de indenizagdo e retengiio
dos valores por benfeitorias.

4.2.2. O LOCATARIO devera consultar previamente a LOCADORA para a execugio
de benfeitorias de qualquer natureza, mas desde ja renuncia expressamente a qualquer
direito de indenizagfo ou retencdo por benfeitorias de qualquer natureza, benfeitorias estas
que uma vez autorizadas e implantadas ficarsio incorporadas ao imével, a menos que o

LOCADOR opte por determinar que o LOCATARIO as desfaga ou retire no fim da
locacio.

4.2.3. Pertences e estruturas desmontaveis ou removiveis, de propriedade exclusiva do
LOCATARIO, poderzo ser livremente introduzidas e retiradas, desde que ngo impliquem
na alteragdo do estado atual, seguranga e depreciacfo do imével.

CLAUSULA QUINTA - DO VALOR DO ALUGUEL

S.1. O aluguel mensal do objeto deste contrato corresponde a R$ 18.000,00 (dezoito mil
reais).

Pardgrafo primeiro. O valor do aluguel ser4 reajustado anualmente, tendo como base a
variacdo POSITIVA da IPC-A acumulada no periodo anual. Em caso de falta deste
indice, o reajustamento do aluguel terd por base a média da variagdo dos indices
inflacionarios do ano corrente ao da execucdo do aluguel, até o primeiro dia anterior ao
pagamento de todos os valores devidos. Ocorrendo alguma mudanca no &mbito
governamental, todos os valores agregados ao aluguel, bem como o préprio aluguel, serdo
revistos pelas partes. Tal reajuste ocorrera independentemente de aviso ou interpelaggo

judicial prévia, e vigorara entre as partes, no primeiro dia util subsequente a ocorréncia do
mesmo.

Pardgrafo segundo. Se em virtude de lei subsequente, vier a ser admitida corregdo do
valor do aluguel em periodicidade inferior, concordam as partes, desde J4, em carater

irrevogével, que o aluguel passar4 automaticamente a ser corrigido na menor periodicidade -

permitida em lei.

Pardgrafo terceiro. Todas as despesas diretamente ligadas ao uso, posse, e a
conservag@o do imével, tais como, agua, luz, gis, telefone, assim como todas as multas
pecuniérias decorrentes do nfo pagamento ou atraso das quantias mencionadas neste, bem
como os tributos e despesas feitas em orgdos publicos, em especial o IPTU, ficarsio também
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sob a responsabilidade do LOCATARIO pelo pagamento de todos, ressalvando-se tao
somente quanto & contribui¢o de melhoria

Parégrgfo quarto. A inadimpléncia do LOCATARIO em relagdo a qualquer tipo de

6.2. O ndo pagamento do aluguel na data prevista acarretara uma multa de 10% (dez por
cento), mais 1% (um por cento) ao més de juros e correcdo monetaria e as partes acordam

havendo o respectivo Pagamento, o débito ser4 encaminhado para a assessoria juridica do
LOCADOR para cobranga amigavel ou judicial, independentemente de aviso prévio ou
notificagdo, pelo que serdo acrescidos 10% (dez por cento) ao valor atualizado do débito a

titulo de honorarios advocaticios, além de corre¢do monetaria e juros de 1% (um por cento)
a0 més.

CLAUSULA SETIMA — TRIBUTOS E ENCARGOS

7.1. Conforme acordo entre as partes, todos os impostos, IPTU, FUNESBOM e taxas que
Tecaiam ou vierem a recair sobre o objeto deste contrato ora locado, ocorrerso por conta do

7.2. O LOCATARIO se obriga a enviar mensalmente ao LOCADOR o comprovante de
pagamento da respectiva cota do [PTU referente ao més corrente, ou se assim desejar, a
quitagdo integral do IPTU anual

7.3. O LOCATARIO obriga-se a entregar ao LOCADOR, incontinente, todos os avisos
de impostos, assim como qualquer correspondéncia, aviso, notifica¢éio ou intimaggo feitas
pelos poderes publicos, ou por terceiros em geral, que vierem a ser enviados para o endereco



do objeto deste contrato objeto deste contrato, quando a mudanga de enderego nfio ocorrer a
tempo.

CLAUSULA OITAVA - DOS DEVERES DAS PARTES

8.1. S#o deveres do LOCADOR, dentre outros:

I entregar a0 LOCATARIO o imé6vel alugado em estado de servir a uso a que se
destina;

II. garantir durante o tempo da locag&o 0 uso pacifico do imével locado;
III. manter durante a locagdo a forma e o destino do imével,

IV. responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locago;

V. abster-se de cobrar quantia superior ao aluguel e encargos permitidos;
VL abster-se de exigir mais de uma modalidade de garantia para este contrato;

VII. abster-se de cobrar antecipadamente o aluguel;
VIIL. garantir a disponibilidade do espago durante toda a vigéncia do contrato,

8.2. Sdo deveres do LOCATARIO, entre outros:

I. pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdio, legal ou contratualmente
exigiveis, incluindo tributos e prémios de seguro, no prazo, local e forma

convencionados, sob pena de incorrer nas clausulas penais e resolutiva expressa deste
contrato;

II. servir-se do imével para uso convencionado ou presumido, compativel com a

natureza deste e com o fim a que se destina, devendo traté-lo com o mesmo cuidado
como se fosse seu;

III. levar imediatamente ao conhecimento do LOCADOR o surgimento de qualquer

dano ou defeito cuja Teparagdo a este incumba, bem como as eventuais turbacgdes de
terceiros;

IV. ndo fazer modificagdes internas ou externas, benfeitorias necessérias, tteis ou
voluptuérias no imével sem o consentimento prévio ou por escrito do LOCADOR;

V. ndo ceder, emprestar, sublocar ou alterar o imével e o presente contrato, sem o

consentimento prévio e por escrito do LOCADOR, sendo que a demora destes em
reprimir a infragéo néio constitui consentimento tacito;



Moura

Desentupidora
DECLARACAO

A Moura Desentupidora, declara que ao realizar servigo de sugagao da caixa de esgoto, foi constatado
que a galeria da rua adauto botelho,12 se encontra entupida, apos realizar o servigo a caixa voltou a

encher rapidamente.

Rio de Janeiro, 11 de agosto de 2025.

M_-__/éz&gﬁ_rs
LENILSON SEVERINO DE MOURA

Assinatura do representante legal



X. manter o seguro fianga vigente e pagar os prémios regularmente;
XI. comunicar alteragdes de risco em até 72h (setenta e duas horas);
XII. ndo praticar atos que possam resultar na perda da garantia;

XIII. permitir vistorias periédicas do LOCADOR, desde que avisadas com 48h
(quarenta e oito horas) de antecedéncia;

XIV. entregar mensalmente comprovantes de pagamento de IPTU € encargos;

XV. manter seus alvaras e licengas de funcionamento em dia, responsabilizando-se por
multas ou autuagges decorrentes de sua atividade;

XVI. utilizar o €Spago estritamente para as finalidades contratadas;
XVII. efetuar os Pagamentos dentro dos prazos acordados;
XVIIL preservar a estrutura e zelar pelo uso adequado;

XIX. notificar o LOCADOR em caso de ocorréncia ou dano.



CLAUSULA N ONA - DA MULTA POR INFRACAO

9.1. As partes estipulam o Pagamento da multa no valor de 03 (trés) aluguéis vigentes a
€poca da ocorréncia do fato, a ser aplicada aquele que venha a infringir quaisquer das
clausulas contidas neste contrato, como uso e manuten¢do, prazo contratual e restitui¢dio do
objeto deste contrato locado.

CLAUSULA DECIMA - VISITAS

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - EXIGENCIA DOS PODERES PUBLICOS

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DOS CASOS OMISSOS

12.1. Os casos omissos oy situagdes nio explicitadas nas clausulas deste contrato reger-
se-80 pelas disposigdes contidas na Lei n° 8.245, de 1991, subsidiariamente pelo Cédigo
Civil Brasileiro e no que couber, pela Lei 14.133, de 1° de abril de 2021, bem como nos
demais regulamentos e normas administrativas federais, que fazem parte integrante deste
contrato, independentemente de suas transcrigdes.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DA MODALIDADE DE GARANTIA

86.0746.000000010745409.0000, cujo beneficiério ¢ 0 LOCADOR.

13.2. O seguro de Fianga Locaticia contratado pelo(s) LOCADOR(ES) junto a PORTO
SEGURO CIA. DE SEGUROS GERALIS, em que a vigéncia inicial ser4 a data de protocolo

da proposta ou data distinta acordada entre as partes ¢ a vigéncia final ser4 a data do término



contratagdo de produtos com condigdes diferentes em relacdo ao Limite Méximo de
Garantia (LMG).

13.4. No SEGURO FIANCA LOCATICIA TRADICIONAL, 0 LMG ¢ a soma dos limites
maximos de indenizagio (LMI) das coberturas contratadas,

13.8. A apélice garantirs exclusivamente as coberturas especificadas na proposta de seguro.

Eventuais débitos decorrentes do presente contrato, nao pagos pelo(s) LOCATARIO (s) =«

apos regularmente instados a tanto serdo comunicados as entidades mantenedoras de bancos
de dados de protecdo ao crédito (Serasa, SPC, etc.), quer pelos' Loc.ado.re_s,. quer pela



13.9. As Partes convencionam que a Seguradora sub-rogar-se-4 automaticamente no(s)
direito(s) do(s)LOCADOR (es) pelos débitos em aberto do(s) LOCATARIO (s) com o

Pagamento do(s) adiantamento(s) da
LOCADOR(es). ‘

Pardgrafo primeiro. A apélice do
encontra-se anexa ag presente instrumen

locaggo.

Pardgrafo segundo. Fica desde ja

indenizagio ou da indenizagdio final ao(s)

Seguro, que faz parte integrante deste contrato,
1o € permanecerd vigente durante todo o prazo da

acordado que ndo & necessaria a assinatura de

Tepresentante da seguradora neste contrato, sendo suficiente a existéncia da apélice

Pardgrafo quarto. A comprovagdo ao LOCADOR, acerca do pagamento do prémio do
seguro fianga (total e a vista) pelo LOCATARIO e acerca do expresso aceite da seguradora
com a respectiva emissdo e entrega da apdlice, constitui condicdo suspensiva de eficicia do
presente contrato, condigiio esta sem a qual a presente locagio nio ters inicio valido
obstando a entrega das chaves ao LOCATARIO.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DA RESOLUCAO DO CONTRATO E DA

RESTITUICAO DO IMOVEL

14.1. O presente contrato ficars rescin
incorra na cldusula penal ou tenha direito
parte contréria, nas seguintes hipéteses:

dido de pleno direito, sem que nenhuma das partes
a indenizaggo, desde que devidamente notificada a
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L por mutuo acordo;

II. para realizagdo dos Teparos urgentes determinados pelo Poder Publico, que ngo
Possam ser normalmente executados com a permanéncia do LOCATARIO do imével ou

podendo, eles se recusem a consenti-las, desde que ndo haja culpa do LOCATARIO,
prepostos ou terceiros;

ITN. desapropriagio total ou parcial do imével pelo Poder Publico;

IV. uma vez findo em Julho/2027 o Termo de Colaboraggo n° 001/2025, celebrado entre
este Instituto € o Municipio do Rio de Janeiro.

14.2. Qualquer que seja 0 motivo da extingdo do contrato, o LOCATARIO devers
restituir o imével para ao LOCADOR no estado em que o recebeu, ressalvado o desgaste
natural pelo uso, conforme termo de vistoria, e dentro do prazo estipulado no contrato oy na
notificagdo, sendo que em qualquer hipdtese de devolucdo, serd restituido nas mesmas

condi¢des, ou com os acréscimos autorizados pelo LOCADOR, a critério deste.

Parédgrafo primeiro. Deve ainda 0 LOCATARIO, quando da restituigio, exibir os
Comprovantes de quitagio dos impostos, taxas e quaisquer outras obrigacdes que incidam

sobre o imével, devendo proceder também ao cancelamento de Seu cadastro junto aos
Orgéos competentes.

Pardgrafi
LOCADOR ters o prazo de 10 (dez) dias para efetuar a vistoria, ficando o LOCATARIO
obrigada a pagar o aluguel e demais encargos da locagdo até a efetiva devolugdo do bem.,

Parégrafo terceiro. Se na vistoria de devolugdo do imével for constatada a necessidade
de reparos ou substituicdes de avarias que ndo estavam indicados e relacionados no laudo de
vistoria feito no inicio da locaggo, 0 LOCATARIO ficar4 obrigada a arcar com seus custos,
ainda que realizadas a mando do LOCADOR, bem como a pagar aluguel e demais encargos
da locaggo enquanto nfo ocorra a restituico definitiva do imével.

Contrato de Locago.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - CLAUSULA PENAL
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- Tessarcimento de todos 0S prejuizos sofridos com a infragdo, devidos a partir da
ocorréncia do fato;

16.1.0 LOCATARIO declara para todos os fins e efeitos de direito, que recebe 0 imdvel
locado no estado em que se encontra de conservacéo, uso e fungdes, identificado no Laudo
de Vistoria Inicia] 0 qual ¢ parte integrante deste contrato, assinado por todos os
Contratantes, obrigando-se ¢ Comprometendo-se 5 devolvé-lo nesse estado,
independentemente de qualquer aviso oy notificagdo prévia e qualquer que seja 0 motivo de
devolugdo, sob pena de incorrer nas cominagdes previstas neste contrato oy estipuladas em
lei, além da obrigagdo de indenizar por danos Ou prejuizos decorrentes da inobservancia
dessa obrigacdo, salvo as deterioragdes decorrentes do uso normal do imével.

16.4. Visando 3 desoneragso, simplicidade e efetividade desta relagsio Juridica, as partes
desde ja, aceitam receber notificagdes, intimagGes ou citagdes referentes g este contrato por
qualquer meio de comunicaggo tais como: SMS, e-mail, Whatsapp, carta registrada, oy
pelas demais formas previstas no ordenamento juridico.
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0 61230 piiblico Competente, bem como 0 pagamento de todos 0S emolumentos ¢ despesas
decorrentes da implantac;&o, consecugio e Paralisagfo de suas atividades,

16.7. A eventua] tolerancia do LOCADOR. bara com qualquer infraggo Contratual, atragg
10 pagamento dos aluguéis, taxas Ou impostos, ngo constituird motiyo bara que o
LOCATARIQ ou seu fiador, alegue novaggo.

CLAUSULA DECmyy SETIMA - pa POSSIBILIDADE DE Cpsgiq oU
ALIENACAO PELO LOCADOR |

de Assuncdo de Obrigagoes pela cessiondria, sendo que a SEGURADORA Sera notificada

da cessdo para os fins que se fizerem necessarios, arcando o LOCADOR com todas as
providéncias e despesas necessarias.

imobiliaria caracterizada acima, no ato da assinatura deste contrato, og honorrios de
corretagem correspondente a um valor de aluguel, equivalente a R$ 18.000,00 (Dezoito Mi]
Reais), conforme ¢ montante estipulado na Clausula de Aluguel e Reajustes deste contrato,
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