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ANEXO |
MINUTA DO CONTRATO
A PRESENTE MINUTA PODERA SOFRER AJUSTES OU ALTERACOES

N.© XXXX/2018
CONTRATO DE LOCACAO

LOCADORA.: ASSOCIAC}AO PRO-ENSINO SUPERIOR EM NOVO
HAMBURGO - ASPEUR, mantenedora da Universidade Feevale (Portaria n.°
346, de 10.03.2017, do MEC), com sede em Novo Hamburgo, neste Estado, na
ERS-239, 2755, Bairro Vila Nova, 93525-075, inscrita no CNPJ sob n.°
91.693.531/0001-62, com Estatuto Social Primitivo registrado no Registro de
Titulos e Documentos e Pessoas Juridicas desta cidade, em 8 de julho de 1969,
no livro A-1 de Registro de Sociedades Civis, sob n.° 281, folha 93, com a ultima
Consolidacado Estatutaria ali averbada em 04 de junho de 2018, Ata de
Assembleia Geral Ordinéaria e Extraordinaria de Eleicdo e Posse da Diretoria e
de seus respectivos conselhos ali arquivada em 04 de junho de 2018 e Ata de
Posse ali arquiva em 29 de junho 2018, representada em conjunto por seu
presidente Roberto Cardoso; por seu tesoureiro Everton Luis Meinhart, e pelo
seu superintendente Osvaldo Schimitt Junior, todos brasileiros, casados e com
endereco profissional na cidade de Novo Hamburgo, neste Estado.

LOCATARIA: XXXXXXXX LTDA, inscrita no CNPJ sob n.2 XXXXXXXX, com
sede na cidade de XXXXXXXX, neste Estado, na XXXXX, n.® XXXXX, CEP:
XXXXXX, com Contrato Social registrado na Junta Comercial do Rio Grande do
Sul sob n.° XXXXXXX, representado por seus sécios, XXXXXXX (QUALIFICAR)
e XXXXXXXXX (QUALIFICAR) XXXXXXXXXX.

As partes acima nomeadas e qualificadas declaram, pelo presente instrumento
e na melhor forma de direito, ter justo e contratado, entre si, a locacdo do espaco
a seguir caracterizado, locacao esta que se regera de conformidade com o Edital
XXX N.° xxxx/2018, a Lei N° 8.245/91 e pelo Caddigo Civil onde aquela for omissa,
e mediante as clausulas e condi¢des seguintes, reciprocamente aceitas, aqui
convencionadas:

PRIMEIRA: o presente contrato refere-se a locacdo de espaco com
aproximadamente xxxm? localizado no xxxxx, no Campus xx da locadora.

SEGUNDA: o referido empreendimento terd seu funcionamento de segunda a
sexta-feira, no horario das 8h15min as 22h e sabados das 8h15min as 15h, além
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da possibilidade do funcionamento em horédrios extraordinérios, quando da
realizacdo de eventos/atividades institucionais, mediante autorizacdo prévia da
locadora.

8 1.° A locataria se compromete com o fornecimento de todo o mobiliario e
equipamentos necessarios para o seu pleno funcionamento.

8§ 2.° A locataria fica autorizada, mediante a prévia e expressa autorizacdo da
locadora, a colocar letreiros em frente ao local, de modo a demonstrar a sua
existéncia e a atividade ali exercida, desde que ndo danifique ou prejudique
esteticamente o conjunto do prédio, sendo vedada a colocacdo de cartazes
escritos a mao ou sem coeréncia com a programacao visual da empresa.

8 3.° A locataria serd instalada no Campus Il da Universidade Feevale, sendo
assim, devera atuar com discri¢cdo e de acordo com todo regramento especifico
daquele ambiente académico.

TERCEIRA: a locataria, as suas custas, devera obter todas as autorizacoes,
licencas e alvaras que forem necessarios para o exercicio das atividades que
realizar no imével locado, responsabilizando-se pelos 6nus e danos decorrentes
da pratica dessas atividades. Da mesma forma, os impostos de qualquer espécie
e as taxas incidentes sobre o bem locado, sé@o de responsabilidade da locatéria.

Paragrafo Unico. A locataria fica igualmente obrigada a efetuar seguro para 0s
equipamentos, instalacdes e pessoas, sendo que a coOpia da referida apolice
devera ser entregue para a locadora, em 30 (trinta) dias Uteis, a contar do inicio
do prazo de locacéao.

QUARTA: o prazo da locacédo é de 48 (quarenta e oito) meses, iniciando a partir
da assinatura do presente instrumento, podendo ser renovado, por meio de
Termo Aditivo ou rescindido, mediante notificacdo prévia e por escrito com 60
(sessenta) dias de antecedéncia.

QUINTA: antes do término do prazo de locacéo, ndo podera a locadora retomar
o imovel, salvo se motivado por infracdo contratual da locataria e/ou ainda por
necessidade e/ou conveniéncia da locadora, mediante prévio aviso com 60
(sessenta) dias de antecedéncia, e nem podera a locataria devolvé-lo a locadora,
sob pena de pagamento pela locataria, de multa correspondente ao valor de 03
(trés) meses de aluguel.

SEXTA: a locatéria pagara a titulo de aluguel o valor mensal de R$ xxx (Xxxx)
por metro quadrado, perfazendo nesta data o valor de R$ xxxx (xxxxx). Os
vencimentos recairdo no dia 10 de cada més subsequente ao vencido e sera
pago mediante boleto bancéario a ser enviado mensalmente pela locadora a
locataria. Os aluguéis e encargos que nao forem quitados dentro do prazo serao
corrigidos monetariamente pelo indice oficial e acrescidos da multa de 2% (dois
por cento) e dos juros de mora de 1% (um por cento) ao més.

§ 1.° Além do pagamento do aluguel, constante do caput, a locatéria pagara

Campus | ® Av. Dr. Mauricio
Campus Il ® ERS-239, 2755 o Ha
Campus lll » Av. Edgar Hoffmeister

0



UNIVERSIDADE

FEEVALE

pelas despesas operacionais de sua atividade econbmica, tais como contas de
energia elétrica e telefone, devendo contratar estes servi¢os diretamente com as
empresas concessionarias.

§ 2.9 Apos 30 (trinta) dias de inadimpléncia, a locadora esta autorizada a emitir
titulo de créditos, caso ndo pagos esses titulos podem ser apontados para
protesto e/ou encaminhados diretamente aos 6rgdos de restricao ao crédito e/ou
ainda, encaminhados diretamente a cobrancga judicial.

§ 3.2 O ndo pagamento de 02 (duas) parcelas implicara na rescisdo imediata do
presente contrato, devendo a locataria devolver o imoével em até 15 (quinze) dias,
nas condicdes previstas neste instrumento.

8 4.° O nado recebimento do boleto bancéario até a data de vencimento ou ainda
a opcao da locatéria pelo servico DDA (Débito Direto Autorizado) junto aos seus
bancos, ndo os eximem do pontual pagamento da parcela a ser efetuada
diretamente no Setor de Atendimento, e implicam no pagamento pelos
contratantes, da taxa referente a respectiva baixa do boleto bancario.

SETIMA: o aluguel convencionado na clausula 6.2 sera reajustado a cada
periodo de 12 (doze) meses, de acordo com a variacdo acumulada do IGP-M,
enquanto durar a locacao, ficando ainda expressamente convencionado que, se
na vigéncia deste contrato ou de sua prorrogacdo, nova lei ou ato normativo do
poder executivo venha a reduzir ou ampliar o prazo do reajuste, hoje vigente, o
novo prazo sera automaticamente aplicado nos futuros reajustamentos deste
contrato e que se o IGP da Fundacao Getulio Vargas for extinto, sera substituido
pelo IPC/FIPE/USP, ou outro indice que venha ser legalmente fixado.

OITAVA: o imével é locado exclusivamente para explorar a atividade de xxxx,
xxxx, ficando proibidos, sob pena de rescisdo contratual, a mudanca de
destinacdo e o empréstimo do prédio, sejam totais ou parciais, sem prévio
consentimento da locadora, dado unicamente por escrito.

Paragrafo Unico. Fica desde ja vedada a comercializacdo de cigarros, bebidas
alcoodlicas e entorpecentes, bem como a comercializacdo de produtos com a
marca da Aspeur/Feevale.

NONA: fica expressamente vedada a cesséo, a transferéncia, empréstimo ou a
sublocacéao total ou parcial do espaco locado.

DECIMA: a locataria declara que examinou previamente o imével e que se
encontra em boas condigcbes de uso de higiene, com suas dependéncias
pintadas e reparadas. Como meio de constatacdo do estado encontrado do
imovel, sera preenchido e firmado, por ambas as partes, 0s anexos termos de
vistoria inicial e final da locacéo (Termo de Vistoria de Recebimento de Imodvel e
Termo de Vistoria de Imoével — Encerramento de Contrato), constituindo-se,
assim, como marcos probatérios da situacdo de recebimento e devolucédo dos
imoveis.
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Paragrafo Unico. Fica desde ja acordado que a locataria n&o tera direito a
indenizacdo ou retencao pelas benfeitorias realizadas. A locataria obriga-se a
zelar por sua boa conservacéao e a fazer de imediato e por sua conta todas as
reparacdes dos estragos a que der causa no curso da locagéo, devendo restituir
o prédio, no fim da locagdo, no mesmo estado em que o recebeu, salvo as
deterioracfes decorrentes do uso normal.

DECIMA PRIMEIRA: é vedado a locataria, sob pena de rescisdo da locacéo,
fazer no prédio e em suas dependéncias, quaisquer benfeitorias ou alteracdes,
sem prévio consentimento escrito da locadora. Em consequéncia, ndo tera o
inquilino nenhum direito a indenizacdo ou retencdo pelas benfeitorias que,
infringindo este contrato, venha a efetuar. E igualmente defeso a colocacdo de
aparelhos de ar condicionado, de antenas de radio e televisdo nas partes
externas do prédio, sem referida autorizacdo prévia, conforme procedimento

para obras e reformas anexo.

DECIMA SEGUNDA: no espaco locado, ndo é permitido depositar materiais
inflamaveis, explosivos ou corrosivos, ficando a locataria responsavel pelos
danos que causar.

DECIMA TERCEIRA: a locatéria se obriga, sob pena de rescis&o da locacéo,
por si e seus frequentadores, a evitar a pratica de atos que possam perturbar a
tranquilidade, a moral e os bons costumes, devendo responder pelas multas
eventualmente aplicadas.

DECIMA QUARTA: fica acordado que nos procedimentos judiciais relativos a
acOes de despejo, consignacdo em pagamento de aluguéis e acessorios da
locacéo, revisionais de aluguel e renovatérias de locacao, a citacao intimacéao ou
notificacdo serao feitas mediante correspondéncia com aviso de recebimento.

DECIMA QUINTA: constituem casos de rescisdo, de pleno direito, do presente
contrato, além dos indicados nas clausulas anteriores e na lei, mais 0s seguintes:
a) falta de pagamento dos aluguéis e encargos no prazo fixado no presente
instrumento; b) desapropriacao do imoével locado, ou incéndio que impeca o seu
uso; c¢) abandono do imével ou descaso manifesto do inquilino pela sua
conservacdao; d) se a locataria impedir a vistoria do imovel pela locadora.

DECIMA SEXTA: a falta de cumprimento de qualquer clausula contratual
sujeitara o infrator a uma multa no valor de trés meses de aluguel atualizado, em
beneficio da outra parte, sem prejuizo da exigibilidade das demais penalidades
constantes neste instrumento, especialmente dos honorarios advocaticios, que
seréo devidos sempre que houver intervencéo de advogado.

DECIMA SETIMA: ao encerrar-se a locacdo, devera a locataria devolver o
espaco locado livre e desembaracado, bem como proceder os reparos e a
pintura necessaria para repo-lo no estado em que foi locado, somente cessando
a fluéncia dos aluguéis e encargos, ou dos valores a eles correspondentes,
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quando o imovel finalmente se encontrar nas condi¢gbes devidas, e uma vez
satisfeita as demais exigéncias acima especificadas.

DECIMA OITAVA: fica acordado e esclarecido que: a) o recibo do aluguel vale
para o més a que se refere e ndo prova pagamento dos meses anteriores, nem
quitacdo de majoracdes e encargos que ndo tenham sido cobrados na época
prépria; b) ndo podera a locataria sustar o pagamento de aluguéis e encargos
sob o pretexto de néo ter sido atendido em alguma exigéncia ou solicitacao feita;
c) salvo declaracéo escrita da locadora, quaisquer tolerancias ou concessdes
por ela feitas ndo implicam em renuncia de direitos ou de alteracdo contratual,
nao podendo ser invocadas pela locataria como precedente para se furtar ao
cumprimento do contrato; d) se a locataria ndo receber em tempo hébil o boleto
para pagamento do aluguel na rede bancaria, devera comparecer ao setor
financeiro da locadora e efetuar o pagamento no prazo fixado na Clausula 3.2; e)
nas acoes de despejo por falta de pagamento, ndo se admitira a emenda da
mora se a locatéria ja houver utilizado essa faculdade por duas vezes nos doze
meses imediatamente anteriores a propositura da acdo; f) € assegurado a
locadora o direito de vistoriar o prédio sempre que o julgar conveniente.

DECIMA NONA: a locadora ndo se responsabiliza por eventuais danos que a
locataria e/ou terceiros venham a sofrer em decorréncia de inundacdes,
transbordamentos, incéndios ou qualquer outro acontecimento fortuito que por
ventura ocorra no imovel locado.

VIGESIMA: a locadora reserva-se o direito de, havendo por parte da locataria
venda ou repasse do seu estabelecimento comercial, ndo manter o contrato
vigente. Caso seja intencdo da locataria repassar as obrigacées do contrato no
momento da venda ou repasse, devera notificar previamente a locadora dos
termos da negociacao, podendo esta concordar ou hdo com a manutenc¢ao do
contrato.

VIGESIMA PRIMEIRA: para dirimir eventuais questdes relacionadas com este
contrato, elegem as partes o foro de Novo Hamburgo, RS, e renunciam a
qualquer outro, por mais especial que seja.

E assim, justos e contratados, declarando expressamente que leram e aceitaram
todas as clausulas do presente contrato, e que ndo tém nenhuma alteracdo a
propor, assinam este instrumento em duas vias, com duas testemunhas, na
forma e para fins de direito.

Novo Hamburgo, xx de xx de 2018.

Roberto Cardoso
Presidente Aspeur XXXXXX,
Locadora. Locatéria,
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Everton Luis Meinhart
Locadora

Osvaldo Schmitt Junior
Superintendente Executivo

Locadora

Testemunha: Testemunha:
Nome: Nome:

CPF: CPF:
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