CONTRATO DE LOCAGAO COMERCIAL
PARTES CONTRATANTES

LOCADOR(A): Unijés Negécios Imobiliarios LTDA, 45.538.849/0001-51, Avenida Engenheiro Heladio Simdes, n° 335,
Escritorio (1, 38500-000, BATUQUE, Monte Carmelo, MG, 9279-J, unijes.com.br, unijesnegociosimobiliario@gmail.com,
(34) 99910-0295.

LOCATARIO(A):

Ivan Carlos de Oliveira, de nacionalidade Brasileiro, Casado(a), Engenheiro Civil, inscrito(a) sob o CPF n° 115.162.886-70,
portador(a) da cédula de identidade n°® 179.774.70, emitida pelo 6érgdo SSP MG, residente e domiciliado em Rua Sergipe, n° 665,
cs, 38500-000, Vila Nova, Monte Carmelo, MG, BR, com telefone para contato +55 (34) 99780-7072, com o e-mail para contato
ivan_carlos22@hotmail.com

FIADOR:

NOME: Alex Tomas Taveira, Endereco AVENIDA BELO HORIZONTE, n° 300, APTO 102, 38500-000, Centro, Monte Carmelo,
MG, Telefone / Celular (34) 98842-5250, e-mail alexttomas@hotmail.com, Estado Civil Solteiro(a), Nacionalidade BRASILEIRO,
Naturalidade MONTE CARMELO.

As partes acima identificadas, bem qualificadas, ajustam entre si o presente Contrato de Locagdo Comercial que se regera pelas
clausulas e condigbes seguintes, em conformidade com a Lei n°® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato) e principios gerais de direito
comercial, observando-se bom-senso, boa-fé e proporcionalidade em todas as relagdes contratuais.

OBJETO DO CONTRATO

Clausula 1 — Descri¢ao do Imoével

Neste ato, o(a) LOCADOR(a) se obriga a ceder em locacéo ao(a) LOCATARIO(a), para uso exclusivamente comercial, o imével
localizado a Avenida Belo Horizonte, n® 300, APTO 201, bairro Centro, municipio de Monte Carmelo, Estado de Minas Gerais,
CEP 38500-000, doravante denominado IMOVEL LOCADO.

Clausula 22 — Finalidade da Locacgéao

A presente locagao se destina exclusivamente para fins comerciais, industriais, de prestagédo de servigos ou de funcionamento de
escritério do(a) LOCATARIO(a) ou empresa responséavel. Qualquer alteragéo na finalidade de uso devera ser comunicada
previamente ao(a) LOCADOR(a) por escrito e requer prévia e expressa autorizagéo. E terminantemente proibido o uso residencial
ou para habitagao permanente do imovel.

Clausula 32 — Proibicao de Sublocagao e Cessao

Fica expressamente proibida a transferéncia, sublocacao, cessao, comodato ou empréstimo total ou parcial do imovel locado, bem
como a cessao de direitos ou responsabilidades contratuais, sem a prévia autorizagéo expressa e por escrito do(a) LOCADOR(a).

O descumprimento desta clausula constitui infragéo grave e causa automatica de rescisédo contratual, independentemente de aviso
prévio.

TERMO DE VISTORIA

Clausula 42 — Vistoria e Condigodes Iniciais

As partes contratantes obrigam-se a assinar o Termo de Vistoria do imoével, que integra e é parte essencial deste contrato, no qual
constarao o estado de conservacao, limpeza, funcionamento de instalagbes, presenca de equipamentos comerciais (se houver) e
condigdes gerais. Este termo sera assinado antes da entrega das chaves ao(a) LOCATARIO(a) e servira como prova do estado
inicial do imovel. Em caso de divergéncia, prevalecera o constatado no termo de vistoria assinado.

PRAZO E VIGENCIA

Clausula 5 — Periodo de Locagéao

Este contrato tera duragéo de 72 meses, com inicio em 25/06/2026 e término em 24/06/2027. Ao final do periodo contratado, caso
a locacdo ndo seja renovada por acordo entre as partes, o(a) LOCATARIO(a) restituira o imével livre, desocupado, limpo e em
perfeito estado de conservagdo, conforme recebido, ressalvadas as alteragdes decorrentes do uso comercial normal e apropriado
do imovel.

Clausula 5.1 — Renovagao Automatica
As partes poderao renovar este contrato por acordo mutuo escrito, observando-se o mesmo procedimento de reajuste e as
mesmas condi¢des, salvo alteragdes expressamente pactuadas.

OBRIGAGOES DO LOCADOR
Clausula 62 — Manutencao e Habitabilidade Comercial



O(a) LOCADOR(a) se obriga a:

¢ Entregar o imovel em perfeito estado de funcionamento para uso comercial, com todas as instalagbes estruturais,
hidraulicas, elétricas, sanitarias e de seguranga em operagao;

e Manter a estrutura do imével (paredes, teto, piso, cobertura, fundagdes) em bom estado de conservacgao;

e Efetuar, as suas expensas, toda manutengao estrutural necessaria para preservar a integridade comercial do imével;

e Garantir que o imoével atenda aos padrdes legais de seguranga e funcionalidade para atividade comercial,

« Respeitar o direito do(a) LOCATARIO(a) ao gozo pacifico do imével para fins comerciais, sem perturbacdes.

Clausula 6.1 — Responsabilidade por Vicios Ocultos
O(a) LOCADOR(a) se responsabiliza por qualquer vicio oculto detectado apds o inicio da locacao que afete o uso comercial do
imovel. Servigos de reparo decorrentes de vicios estruturais seréo custeados pelo(a) LOCADOR(a).

OBRIGAGOES FINANCEIRAS DO LOCATARIO

Clausula 72 — Valor e Forma de Pagamento do Aluguel

O aluguel mensal é de R$ 1.650,00 (mil seiscentos e cinquenta reais), devido e pagavel até o dia 25 de cada més. O pagamento
devera ser efetuado via Boleto bancario ou transferéncia eletrénica, sendo a critério do locador a aceitagao de outras modalidades.
O atraso no pagamento implica nos encargos estabelecidos na Clausula 102.

Clausula 7.1 — Encargos Obrigatérios do Locatario
Além do aluguel, constituem encargos exclusivos do(a) LOCATARIO(a) durante toda a vigéncia da locagéo

e Taxa de energia elétrica;

e Taxa de gas (se aplicavel);

e Contribuicdo condominial e taxas de manutencéo (se existir condominio);

e Licencgas, alvaras e taxas comerciais relacionadas a atividade comercial desenvolvida;

e Seguro de responsabilidade civil comercial (se exigido);

¢ Quaisquer outras taxas, emolumentos ou tributos que recaiam sobre o imdvel ou seu uso comercial.

O(a) LOCATARIO(a) compromete-se a entregar ao(a) LOCADOR(a), em até 15 (quinze) dias apds o vencimento, cépias dos
comprovantes de pagamento de IPTU e contribuigdo condominial. O ndo cumprimento constitui infracao grave e autoriza a
rescisdo do contrato mediante aviso prévio de 10 (dez) dias.

Clausula 7.22 — Reajustes por Inadimplemento de Encargos

Caso o(a) LOCATARIO(a) ndo comprove o pagamento de IPTU, 4gua ou taxas condominiais, o(a) LOCADOR(a) podera, ap6s
notificacdo escrita, efetuar o pagamento e descontar o valor do més subsequente de aluguel, acrescido de 10% (dez por cento) de
custos administrativos.

GARANTIA

Clausula 82 — Modalidades de Garantia Locaticia

O(a) LOCATARIO(a) se obriga a apresentar garantia locaticia conforme as modalidades abaixo, a ser escolhida e aceita pelo(a)
LOCADOR(a):

8.1 — Fiador:

O(a) LOCATARIO(a) apresenta como fiador Alex Tomas Taveira, pessoa fisica, legalmente capaz, que se responsabiliza
solidariamente pelo cumprimento de todas as obrigagdes contratuais, inclusive aluguel, encargos e multas, na hipétese de
inadimpléncia do(a) LOCATARIO(a).

REAJUSTE DO ALUGUEL

Clausula 92 — indice de Reajuste

O aluguel sera reajustado anualmente na data de aniverséario do contrato (data de inicio) utilizando como base o IGP-M — indice
Geral de Pregos e Mercado, acumulado nos 12 (doze) meses anteriores, ou, em caso de extingado ou falta deste indice, o INPC —
Indice Nacional de Pregos ao Consumidor. O reajuste é automatico, devendo o(a) LOCADOR(a) comunicar o novo valor com no
minimo 30 (trinta) dias de antecedéncia.

Clausula 9.1? — Limite de Reajuste
N&o sera permitido reajuste superior a 20% (vinte por cento) acumulado em periodo de 24 (vinte e quatro) meses. Caso o indice
oficial ultrapasse este limite, as partes se obrigam a negociar em boa-fé uma solugéo equitativa.

ENCARGOS E MULTAS POR DESCUMPRIMENTO
Clausula 10 — Juros e Multa por Atraso de Aluguel
Qualquer pagamento de aluguel apds a data de vencimento incorre em:



e Multa de 7% (um por cento) sobre o valor do débito (sem limite minimo ou maximo);
¢ Juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fracéo, limitado ao total de 12 (doze) meses;
« Corregao monetaria pelo INPC — Indice Nacional de Precos ao Consumidor .

Estes encargos se acumulam, porém seu total ndo podera exceder 30% (trinta por cento) do valor original do aluguel. O(a)
LOCATARIO(a) continua obrigado(a) ao pagamento integral do aluguel mesmo com atrasos.

Clausula 10.12 — Tolerancia Contratual
Atrasos inferiores a 5 (cinco) dias Uteis n&o acarretam incidéncia de multa e juros, desde que o pagamento seja efetuado antes do
6° dia util. Esta tolerancia € meramente informativa e ndo constitui modificagéo do contrato.

Clausula 112 — Multa por Infragdes Contratuais

O descumprimento de qualquer clausula deste contrato (exceto atraso de pagamento, regido pela Clausula 10?) acarreta multa de
1 (um) més de aluguel, exceto quando a infragéo for de menor gravidade (ex: atraso na entrega de comprovante), caso em que a
multa sera reduzida para 50% (cinquenta por cento) de um més de aluguel. Infragbes graves e reiteradas (apos 2 adverténcias por
escrito) autorizam rescisdo imediata do contrato.

Clausula 11.1? — Tipificagao de Infragoes

Consideram-se infragbes graves: sublocagédo nao autorizada, alteragdo nao permissionaria da destinagdo comercial, cessao de
direitos contratuais, danos estruturais causados por negligéncia ou operagao indevida. Consideram-se infragdes leves: atraso em
comprovantes, acumulo de lixo sem recolhimento temporario, pequenos danos facilmente reparaveis.

INADIMPLENCIA E RESCISAO
Clausula 122 — Procedimento de Inadimpléncia
Em caso de ndo pagamento do aluguel, o(a) LOCADOR(a) devera:

1. Enviar notificagdo escrita (por Whatsapp, email ou AR) ao(a) LOCATARIO(a) para pagamento em 5 (cinco) dias Uteis;

2. Caso nao quitado, enviar segunda notificagdo (formal) com prazo de 10 (dez) dias Uteis;

3. Transcorrido este prazo sem pagamento, o(a) LOCADOR(a) podera considerar rescindido este contrato e ingressar com
acao de despejo.

O(a) LOCATARIO(a) tera direito a oferecer acordo antes de qualquer agao judicial, sendo recomendada a intermediagdo da
imobiliaria.

Clausula 12.1? — Rescisao por Inadimpléncia de Encargos
Caso o(a) LOCATARIO(a) ndo comprove o pagamento de 2 (duas) parcelas consecutivas de IPTU ou taxa condominial, o(a)
LOCADOR(a) podera rescindir o contrato, apds notificacédo e prazo de 15 (quinze) dias para regularizagao.

Clausula 132 — Rescisao por Justa Causa
O(a) LOCADOR(a) podera rescindir este contrato imediatamente, sem aviso prévio, mediante notificagdo, nos seguintes casos:

¢ Uso do imdvel para finalidade diversa da comercial contratada;

¢ Habitagdo permanente ou residencial do imdvel;

e Sublocagédo ou cessdo nao autorizada;

« Destruigéo ou danos graves ao imével causados pelo(a) LOCATARIO(a);

e Comportamento que colocar em risco a seguranca, integridade ou vizinhanga do imével,
¢ Inadimpléncia superior a 60 (sessenta) dias;

¢ Reiterado descumprimento de obrigagdes contratuais (apds 3 avisos por escrito);

e Perda de licenca ou alvara comercial para exercer a atividade.

CONSERVAGAO DO IMOVEL
Clausula 14? — Obrigagoes de Conservagao do Locatario
O(a) LOCATARIO(a) se obriga a zelar pelo imével como se seu préprio fosse, mantendo:

e Limpeza e conservagao geral do imével, com padrdes comerciais adequados;

e Bom estado de funcionamento de registros, torneiras, descarga, vidros, fechos e sistemas de seguranca;

¢ Pintura e revestimentos em condi¢des de uso (pequenos retoques sédo de responsabilidade do locatario);

« Areas de circulagdo e estacionamento (se houver) livres de obstaculos;

¢ Ralos e tubulagdes livres de entupimentos;

e Equipamentos fornecidos ou comerciais em perfeito funcionamento, conforme manual e boas praticas;

e Cumprimento de normas de seguranga, saude ocupacional e conformidade regulatéria para uso comercial.



Clausula 14.1? — Reparos Mensais e Extraordinarios
O(a) LOCATARIO(a) é responsavel pelos reparos de manutencéo simples e desgaste natural, tais como:

e Troca de lampadas;

e Desentupimento de ralos e canos;

¢ Reparos menores em fechos, dobradigas, vidros;
e Retoques de pintura (desgaste natural);

e Limpeza de vidragaria, telas e luminarias.

O(a) LOCADOR(a) é responsavel por reparos estruturais e extraordinarios, tais como:

e Reforma de paredes, tetos ou pisos;

¢ Reparo de encanacéo interna;

¢ Reparo de fiagao elétrica da rede principal;

e Reparo de estrutura de cobertura ou fundagoes;
Substituicdo de sistemas estruturais.

Clausula 14.22 — Responsabilidade por Danos Causados

Qualquer dano ao imével causado por negligéncia, mé conduta ou operagéo indevida do(a) LOCATARIO(a) (além do desgaste
natural) sera custeado integralmente por este(a), conforme comprovado em vistoria e orcamentos. O(a) LOCATARIO(a) n&o tera
direito a indenizagao por benfeitorias necessarias (reparos obrigatérios), ainda que as tenha custeado.

Clausula 152 — Melhorias e Benfeitorias Autorizadas

Caso o(a) LOCATARIO(a) deseje realizar benfeitorias ou adaptagdes no imével para uso comercial (pintura, piso, revestimentos,
divisérias, sistemas), deve apresentar projeto ou orcamento ao(a) LOCADOR(a), o qual tera 10 (dez) dias para manifestar-se. A
aprovacgao expressa do(a) LOCADOR(a) é condigao essencial para a realizagédo. Benfeitorias ndo autorizadas poderao ser
revertidas pela imobiliaria &s expensas do(a) LOCATARIO(a).

Clausula 15.12 — Retirada de Benfeitorias

Ao final do contrato, o(a) LOCADOR(a) tem direito de exigir a retirada de benfeitorias (que nao agregam valor permanentemente)
ou aceita-las incorporadas ao imével sem indenizagao ao(a) LOCATARIO(a). Esta deciséo devera ser comunicada 30 (trinta) dias
antes do término da locagao.

DIREITO DE PREFERENCIA E VENDA

Clausula 162 — Preferéncia de Compra do Locatario

Caso o(a) LOCADOR(a) manifeste intengdo de vender o imével locado, o(a) LOCATARIO(a) tera direito de preferéncia em
igualdade de condicdes oferecidas a terceiros, pelo prazo de 10 (dez) dias uteis contados da notificacao formal. O(a)
LOCATARIO(a) devera responder por escrito aceitando ou recusando a compra. Caso ndo se manifeste, perde o direito.

Clausula 16.1? — Visitagao para Venda

Caso o(a) LOCADOR(a) decida vender e o(a) LOCATARIO(a) ndo exercer a preferéncia, este(a) devera permitir visitagdes de
possiveis compradores, com aviso prévio de no minimo 48 (quarenta e oito) horas e em horarios comerciais razoaveis (09h as
18h, dias uteis, respeitando o horario de funcionamento da atividade). Visitagdes excessivas ou em horarios inconvenientes nao
séo permitidas. O contrato de locagdo permanece valido até seu termo, independentemente da venda.

INSPEGAO E VISTORIAS

Clausula 172 — Direito de Vistoria do Locador

O(a) LOCADOR(a) podera inspecionar o imoével, mediante aviso prévio de no minimo 48 (quarenta e oito) horas, apenas em
circunstancias justificadas:

¢ Verificagdo de conservagao e conformidade (maximo 2 vistorias ao ano);
e Reparos urgentes ou emergenciais;
¢ Inspecao pré-término do contrato (com no minimo 30 dias de antecedéncia).

Vistorias devem ocorrer em horéarios comerciais (09h as 18h, dias Uteis) e preferencialmente na presenga do(a) LOCATARIO(a) ou
representante. Vistorias abusivas ou sem prévio aviso podem ser recusadas.

Clausula 17.1? — Relatério de Vistoria
Toda vistoria devera gerar relatorio por escrito com fotos e descricao do estado do imével. Esse relatorio sera assinado por ambas

as partes. Divergéncias deverao ser registradas no mesmo relatorio.

DISPOSIGOES GERAIS E FINAIS



Clausula 182 — Desocupacao e Restituicao do Imoével
Ao término da locagao (por qualquer motivo), o(a) LOCATARIO(a) devera:

e Desocupar completamente o imével na data final;

e Remover todos os moéveis, equipamentos, materiais e pertences comerciais;

e Efetuar limpeza profunda para entrega em perfeito estado higiénico e funcional,

e Restaurar o imovel as condig¢des originais (exceto desgaste natural), incluindo remocéo de sinalizagées, divisorias nao
estruturais e qualquer customizacgao;

¢ Deixar o imével com todas as instalagbes funcionando normalmente;

¢ Restituir todas as chaves, cartdes de acesso e controles remotos;

e Comprovar quitacao de todos os encargos (agua, energia, condominio, IPTU, alvaras).

A devolugao sera confirmada por Termo de Restituicao assinado pelas partes, indicando eventuais danos ou pendéncias.

Clausula 18.12 — Prorrogacao de Permanéncia

Caso o(a) LOCATARIO(a) ndo desocupe o imével na data final, sobre o imével incidira aluguel dobrado (120% do valor original)
até a desocupacao, além das demais sangoes legais. O(a) LOCADOR(a) podera ingressar com acao de despejo apds notificacao
de 30 dias.

Clausula 19? — Desapropriagao e For¢a Maior

Em caso de desapropriagéo do imovel pelo Poder Publico, este contrato rescinde de pleno direito, sem indenizagbes ao(a)
LOCATARIO(a). O(a) LOCADOR(a) repassara integralmente ao(a) LOCATARIO(a) qualquer indenizac&o recebida a titulo de
benfeitorias realizadas.

Clausula 19.1? — Incéndio ou Calamidade

Em caso de incéndio, desabamento, alagamento ou outro acidente que torne o imdével inutilizavel para fins comerciais, rescinde-se
automaticamente este contrato sem indenizagdes ao(a) LOCATARIO(a), ressalvada a responsabilidade do(a) LOCATARIO(a) caso
o fato tenha ocorrido por sua culpa ou negligéncia.

Clausula 202 — Boa-fé e Interpretagao

Todas as partes se comprometem a agir com boa-fé, lealdade e proporcionalidade na interpretacao e execucao deste contrato.
Em caso de duvida ou conflito interpretativo, aplicar-se-a a regra de que ambiguidades serao interpretadas contra a parte que
redigiu o contrato (regra do contra proferentem).

Clausula 212 — Alteragoes e Aditamentos
Toda alteragao deste contrato devera ser feita por escrito e assinada pelas duas partes, devendo ser registrada como Aditivo ao
Contrato. Alteragdes verbais ou por email ndo tém validade juridica.

Clausula 222 — Cessagao Automatica por Morte ou Extingao

Este contrato cessa automaticamente em caso de faléncia, morte ou extingdo de qualquer das partes. Os sucessores a qualquer
titulo poderéo, no prazo de 30 (trinta) dias do evento, requerer a continuagéo do contrato nas mesmas condi¢des, ou a rescisao,
conforme a lei.

Clausula 23?2 — Aplicagao da Lei do Inquilinato

Todas as relagdes decorrentes deste contrato séo regidas pela Lei n® 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), pelas normas de direito
comercial, civil e pelos principios gerais de direito. Disposicdes que contrariem direitos minimos do(a) LOCATARIO(a) previstos em
lei sdo nulas de pleno direito.

Clausula 242 — Foro Competente
Para dirimir quaisquer controvérsias oriundas deste contrato, as partes elegem de comum acordo o foro da comarca de Monte
Carmelo, Estado de Minas Gerais, com exclusao de qualquer outro, sendo competente o juizo civel.

Clausula 25 — Disposi¢oes Finais

» O(a) LOCATARIO(a) declara ter recebido cépia deste contrato e estar ciente de todas as suas clausulas;

e Todas as datas s&o calculadas em dias corridos, salvo quando expressamente indicado "dias uteis";

¢ A tolerancia eventual do(a) LOCADOR(a) quanto a qualquer descumprimento nao o dispensa de futuro cumprimento;
e Em caso de conflito entre anexos e corpo principal, prevalecera o corpo principal;

¢ As testemunhas abaixo assinadas confirmam ter presenciado a assinatura e estarem cientes do conteudo.

LOCAL E DATA
Monte Carmelo, Estado de Minas Gerais, Quarta, 24 de junho de 2026
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- Porta: 53224 Arquitetura: x64 Preciso: 5km+
SO: Windows 10.0 Render engine: Gecko Latitude e longitude: -18.6396, -47.
25/06/2026  Janaina De Oliveira Pena (janainapena@unijes.com.br, CPF 063.902.176-09) visualizou o documento
11:00
@ . .
EnderecodeIP: 45.231.235.241 Porta: 53139
25/06/2026  Janaina De Oliveira Pena (janainapena@unijes.com.br, CPF 063.902.176-09) assinou como testemunha o documento
11:00
9= EnderecodeIP: 45.231.235.241 Navegador: Chrome/149.0.0.0 Tipo de geolocalizagdo: 1P
- Porta: 53139 Arquitetura: x64 Precisdo: 5km+
SO: Windows 10.0 Render engine: Gecko Latitude e longitude: -18.6396, -47.4979
25/06/2026  Alex Tomas Taveira (alexttomas@hotmail.com, CPF 059.257.026-62) aprovou o documento
11:01
9 EnderecodeIP: 177.85.3.147 Navegador: Chrome/149.0.7827.137 Tipode geolocalizacdo: IP
o Porta: 240¢ Arquitetura: ARM Precisdo: 5km+
SO: i0S 26_5_0 Render engine: Gecko Latitude e longitude: -19.0131, -47.0679
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