CONTRATO DE LOCACAO COMERCIAL

Os signatarios do presente instrumento particular de locacdo de imével para fins
comerciais, de um lado: MAZZAROLO & MIKAMI LTDA EPP, pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob o n¢ 05.167.425/0001-03, com sede na Avenida Rio Grande
do Sul, n2 1030, Centro, Municipio de Santa Helena, Estado do Parana, CEP 85892-000,
neste ato representada por sua socia administradora Sra. DEONICE MAZZAROLO MIKAMI,
brasileira, empresaria & nutricionista, portadora do CPF n° 554.585.219-00 e da Carteira de
identidade RG n°® 1.360.767-2SSP-PR, residente e domiciliada na Rua Goias, n¢ 1610,
Centro, Municipio de Santa Helena, Estado do Parana, CEP 85892-000, designado
LOCADOR e de outro: ASSOCIAGAO HOSPITALAR BENEFICIENTE MOACIR MICHELETTO DE
ASSIS CHATEAUBRIANDT-PR, pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n®
17.398.245/0001-11, com sede na Rua Curitiba, 165, Bairro jardim América, CEP 85935-
000, no Municipio de Assis Chateaubriand, Estado do Parana, fone (44) 3528-1828, neste
ato representada por seu Provedor, o Sr. RENATO LAERT STAFUSA SALA, brasileiro,
empresario, portador do CPF n? 040.456.669-31 e da Carteira de dentidade RG n®
7.733.776-8, residente e domiciliado na cidade de Assis Chateaubriand, Estado do Parana,
doravante designado simplesmente LOCATARIO, na melhor forma de direito, tém, entre si,
por justa e contratada, a locagao comercial do imével abaixo descrito através das clausulas
e condi¢Bes que mutuam & reciprocamente aceitam e outorgam:

| - Do Objeto

Cldusula 12 - O presente contrato tem por objeto a locagao de prédio comercial sito na
Avenida Rio Grande do Sul, n® 1030, Centro, em Santa Helena, Estado do Parana, CEP
§5892-000, construido sobre o imével registrado na matricula ne 15.442 do Cartorio de
Registro de Iméveis da Comarca de Santa Helena/PR (CRI), cujo terreno tem area de 2.400
m? {dois mil e quatrocentos metros quadrados) e de equipamentos hospitalares descritos
no Anexo |

Paragrafo unico - O imovel possui area construida de 1.300 m2 (hum mil e trezentos
metros quadrados), sendo constituido de recepgdo, sala de endoscopia, sala de pos
cirdrgico, sala de parto, sala de preparo de materiais, banheiro de pronto 50COITOQ,
farmacia, posto de enfermagem, bercario, sala de Raio X, enfermaria, 07 (sete)
apartamentos, lavanderias, despensa, sala de exames, 03 (trés) consultorios médicos,
cozinha, refeitério, dentre outras salas e diversos eguipamentos médicos em perfeito
octado de funcionamento, que foram previamente vistoriados pelas partes, tudo
devidamente descrito no relatério que segue em anexo, o qual vai rubricado por todos,
acrescido de area de garagem externa com dependéncias.

Il - Do Prazo de Vigéncia

Cldusula 22 - O prazo de vigéncia da presente locagdo é de 60 (sessenta) meses, com inicio
em 10 de Julho de 2021 e final em 09 de Julho de 2026, interregno que deve ser
respeitado, a qualquer titulo, durante a vigéncia contratual — observadas as demais
clausulas e disposicdes deste contrato -, € pard tanto, imediatamente, apds a assinatura do
presente Instrumento, 0s signatarios poderao proceder a transcrigao deste documento no
Cartério de Registro Publico de Titulos e Documentos.
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Pardgrafo unico- Na data noticiada no "caput" desta Clausula, na qual o presente
Instrumento vai a termo, cessa de pleno direito a locagdo ora avengada, obrigando-se o
LOCATARIO a restituir o imével objeto da locagdo e 0s equipamentos gue acompanham
conforme laudo de vistoria, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial,
completamente livre de coisas e de pessoas, em bom estado geral de limpeza e
conservacao, ressalvado o desgaste normal do uso regular, com os aluguéis, impostos,
taxas, e demais encargos, integralmente quitados, sob pena de se sujeitar a multa prevista
na Clausula 52 e ao disposto no artigo 575 do Cadigo Civil Brasileiro; facultado porém as
partes, havendo continuidade das clausulas do Contrato de Locacdo original, firmarem
novo contrato, obrigando-se o LOCATARIO, neste caso, a comunicar ao LOCADOR sua
oretensio em prosseguir na locagdo, através de notificagdo, por escrito, mediante
recibo, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias do término final previsto neste
contrato.

Il - Dos aluguéis, reajustes, seguro, encargos e forma de pagamento

Clausula 32 - O valor do aluguel mensal sera de R$17.000,00 (dezessete mil reais) por més,
reajustado a cada 12 (doze) meses pelo indice do IGP-M acumulado no periodo.

§ 12 - O LOCATARIO deverd efetuar os pagamentos do aluguel avencado neste
instrumento, em moeda corrente nacional, diretamente ao LOCADOR, mediante
transferéncia/deposito bancario na conta corrente n? 24.854-1, do Banco do Brasil,
agéncia 2577-1, de titularidade da representante legal do LOCADOR, até o dia 10 do més
subseqlente, iniciando em 10.08.2021.

§ 22 - Fica convencionado que, em caso de atraso no pagamento do aluguel e eventuais
encargos, ao valor indicado no caput Clausula 32, integral e sem desconto, sera acrescido
juros moratérios de 2% (dois por cento) ao més, ao qual somar-se-4 a corre¢do monetaria,
caso a mora suplante 30 (trinta) dias, com base na variagdo dos indices oficiais, sendo
ainda devidos, caso o débito seja encaminhado a advogado, o que ocorrera apos o 109
(décimo) dia de atraso, honorérios advocaticics a base de 20% (vinte por cento) incidente
sobre o valor do débito, além de custas processuais e despesas extra-judiciais.

& 32 - Todos os tributos, impostos, encargos e as taxas municipais incidentes ou que
venham incidir sobre o imével ora locado inclusive IPTU proporcional ao periodo, bem
como o fornecimento da 4gua e energia elétrica, serdo de responsabilidade exclusiva do
LOCATARIO, cujos recibos de quitagdo deverdo ser apresentados juntamente e por ocasido
do pagamento dos aluguéis, em seus respectivos vencimentos, sob pena de se configurar
infracdo contratual. A eventual dispensa da apresentagdo de tais documentos serd mera
liberalidade do Locador.

§ 4° - Qualquer recebimento de aluguel e encargos fora do prazo previsto nesta Clausula,
sera considerado mera liberalidade do LOCADOR, n3o significando, em hipotese alguma,
alteracdo nas clausulas agui convencionadas.

§ 52 - O LOCATARIO se obriga a contratar seguro para o imovel ora locado, contra sinistro,
incéndio, explosdo, roubo, quebra de vidro, danos elétricos, equipamentos de informatica
e afins, desmoronamento por explos3o e intempeéries, no valor do imovel o qual fica desde
ja avaliado em R$ 8.000.000,00 (oito milhdes de reais), devendo constar da apdlice como
neneficiario integral o LOCADOR, pagando a primeira anuidade do mesmo na assinatura
deste contrato, sempre respeitando o valor atualizado, pelo tempo que perdurar a
locacdio, obrigando-se desde ja, ao envio de copias autenticadas da apolice e suas
respectivas quitacdes ao LOCADOR, por ocasido do adimplemento do aluguel mensal.

) Certifico que o selo de
Wl \ RECONHECIMENTQ DE FIRMA
i )&/ foi afixado na Gltima folha do
- Documenio entregue 2 parte




§ 62 - Na hipotese de acidente ou incéndio que obrigue a reconstrugdo do imovel, operar-
se-3 automaticamente, a rescisdo do presente Contrato, sem prejuizo da responsabilidade
do LOCATARIOQ, se o fato lhe for imputavel, salvo eventual acordo entre as partes.

fV - Da destinac¢dc do imdvel objeto da locacdo

Clausula 42 — O imdvel objeto desta locacdo destina-se exclusivamente a fins comerciais
assim entendido ‘estabelecimento de atendimento médico e hospitalar’, ndo podendo sob
hipétese alguma ser-lhe dada outra finalidade, sem o consentimento, por escrito, do
LOCADOR.

Paragrafo uUnico - Competira ao LOCATARIO, exclusivamente e as suas expensas, as
providéncias junto as reparticdes publicas competentes (Junta Comercial, meio-ambiente,
fisco, etc.), necessarias a obtengdo de licencas e autorizagbes a utilizagdo do imovel
locado, para os fins previstos neste Contrato.

V - Das penalidades

Clausula 52 - A infracdio a qualquer das clausulas deste contrato, exceto em caso de atraso
no pagamento do aluguel e eventuais encargos que tem penalidade prevista, sujeitara a
parte infratora & multa no valor de 03 (trés) alugueres vigentes a época. No caso de
rescisdo do contrato, impor-se-d a mesma multa a parte que a esta deu causa, exceto na
hipétese do §42 da Cldusula Oitava. As multas serdao devidas tantas vezes quantas forem as
infracBes cometidas.

§ 12 - Caso a infracdo seja cometida pelo LOCATARIO, o pagamento da multa aqui
convencionada ndo o exime do adimplemento dos aluguéis vencidos, nem tampouco de
ressarcimento dos danos causados ao imoével, verificados por ocasido da desocupacao.

§ 22 - Em caso do LOCADOR pretender rescindir esta locacdo antes do seu termo, fica
obrigado a indenizar ao LOCATARIO, pelo mesmo valor avencado no caput, a titulo de
despesas realizadas.

§ 32 - Tudo quanto for devido em razdo do presente contrato e que ndo comportar a
propositura de acdo de execucdo, sera cobrado através de acdo judicial competente,
sujeitando-se a parte vencida ao pagamento do valor principal da demanda, acrescido de
despesas judiciais e extrajudiciais e honorarios advocaticios, estes, desde logo,
convencionados entre as partes em 20% (vinte por cento) incidentes sobre o valor da
condenacao.

VI - Disposicdes gerais

Cldusula 62 — O LOCATARIO faculta ao LOCADOR o direito de vistoriar o imével objeto da
locacdo e os equipamentos que o acompanham, quando este ultimo assim considerar
conveniente.

§ 12 - Se por ocasido da vistoria for constatada qualquer irregularidade ou anormalidade
descrita neste contrato, o LOCADOR notificara ao LOCATARIO para, no prazo de 15
(quinze) dias, repara-las, as suas expensas e risco. Caso o LOCATARIO deixe de atender &
notificacdo, que podera ser extrajudicial, o LOCADOR podera determinar a execucdo do
servico de reparacdo necessdrio, sujeitando-se o LOCATARIO a reembolsa-lo das
importancias despendidas com material e mdo-de-obra, no prazo de dez (10) dias da
apresentacdo das despesas efetuadas, sob pena de, ndo o fazendo neste prazo, estar
cometendo infracdo contratual e sujeitando-se a cobranga judicial de divida reconhecida,
por este Instrumento, como liquida e certa para os efeitos de propositura de Agdo de
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Execucdo, a teor dos artigos 585 e seguintes do Codigo de Processo Civil, sem prejuizo das
demais cominacBes legais, notadamente a de rescisdo contratual por infracdo a clausula
deste Instrumento.

§ 22 - Salvo estipulacdo, por escrito e em contrario, o recebimento das chaves pelo
LOCADOR. ao término da locacdo, ndo implica e quitagdo das obrigacbes assumidas pelo
LOCATARIO, seja no gue respeita ao pagamento dos aluguéis, seja em relagdo a despesas e
encargos decorrentes de eventuais danos causados ao imovel.

§ 32 - Tudo quanto constituir despesa com obras de seguranca e higiene do predio, para
conserva-lo no estado de servir a sua destinacdo, serd arcado pelo LOCATARIO,
incorporando-se as benfeitorias ao imovel, sem direito a indenizacdo ou retencdo, a este
titulo, por parte do LOCATARIO. Obriga-se também o LOCATARIO a efetuar, quando
necessaria, pintura do imével e de suas instalagdes.

§ 42 - O LOCATARIO poderd introduzir no imével locado, por sua conta, mas mediante
expressa autorizacdo do LOCADOR e também de acordo com permissdo do poder publico,
obras de adaptacdo que julgar convenientes e necessarias ao desempenho de sua
atividade social, incorporando-se também estas ao imodvel, sem direito a qualquer
indenizacao.

§ 52 - O LOCATARIO admite que recebe o imdvel, objeto deste Contrato, conforme vistoria
de entrada, inclusive quanto a seus acessérios no estado de conservagdo e quantidade
exposto no relatdrio de vistoria elaborado e assinado em Anexo, obrigando-se a restitui-lo,
findo ou rescindido o presente Contrato, em bom estado, com as modificagdes e obras
regularmente autorizadas, apenas aceitaveis as deterioragdes naturais decorrentes do uso
regular de imovel locado.

§ 62 - Obriga-se ainda, o LOCATARIO, no respeitante ao imdvel, objeto deste Contrato:

a) manté-lo no mais perfeito estado de higiene, conservacdo e limpeza, no que se inclui
todos 5eus acessorios ou componentes;

b) efetuar todas as obras e reparos que o imével necessitar e que porventura também
exijam quanto aos equipamentos para seu perfeito funcionamento, por sua inteira
responsabilidade, excecdo feita a obras estruturais;

c) ndo utilizar equipamentos que possam danificar o imovel, responsabilizando-se
integralmente pelos danos causados.

d) utiliza-lo sempre com respeito a legalidade;

e) transferir para seu nome no prazo de 30 (trinta) dias as faturas de agua e luz.

VIl - Qutras Avencgas

Clausula 72 - Em ocorrendo desapropriacdo do imoével locado ou alienagao com compra e
venda em leildo ou hasta publica, sem que haja sua culpa, ficarda o LOCADOR desobrigado
por todas as cldusulas deste Contrato, ressalvado ao LOCATARIO o direito de ser informado
com antecedéncia do fato e haver as indenizagBes a que porventura tiver direito no
primeiro caso e a continuidade do presente contrato por parte do adquirente na segunda
hipotese.

§ 12 - Simples intimacdes dos servigos sanitarios Federal, Estadual ou Municipal, ndo serao
motivo para o LOCATARIO abandonar o imdvel e postular a rescisdo deste contrato, salvo
quando, procedendo-se & vistoria técnica, apure-se estar a construgdo ameacada de ruir,
ou por determinacdo de evacuacdo do prédio, por autoridade legal competente.

§ 29 - Ao LOCATARIO n3o assiste o direito de rescindir o presente Instrumento por conta
dos 6nus que pesam ou venham a pesar scbre o imdvel, objeto deste Contrato, sob
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qualquer hipétese ou situacdo, inclusive em caso de compra e venda em leilao ou hasta
publica, renunciando o LOCATARIO totalmente ao exarade no artigo 568 do Cédigo Civil
Brasileiro e legislacdo aplicavel a espécie, exonerando integralmente o LOCADOR, nao
comprovada sua culpa, de qualguer indenizagdo passivel de ser pleiteada, seja a que titulo
e tempo for, inclusive lucro cessante.

§ 32 - O LOCATARIO se obriga a entregar ao LOCADOR, todo e qualquer aviso ou
comunicacio que digam respeito ao imével locado, sob pena de responder pelos danos
que causar sua desidia, respondendo ainda pelas multas e encargos que se acrescerem,
independentemente de qualguer outra pena contratual estipulada.

§ 4° - A presente locacdo se rege pela Lei n2 8.245/91 e pelo Cédigo Civil Brasileiro,
constituindo ato juridico perfeito e conferindo as partes signatarias direito adquirido.

§ 52 - O LOCATARIO se obriga, ao final do periodo de cada 12 (doze) meses consecutivos
de vigéncia deste Contrato, a apresentar todos os comprovantes de pagamentos, quais
sejam: contas de luz, dgua, impostos e demais encargos, para fins de guitacdo final, pois,
caso contrario, fica desde logo autorizada o LOCADOR a providenciar Certiddes Negativas,
gue serao cobradas oportunamente do LOCATARIO.

§ 69 - Findo o prazo contratual, se o imével locado ndo for restituido pelo LOCATARIO ao
LOCADOR, nem renovada a locacdo, o primeiro, apds a notificagdo prevista no artigo 575
do Codigo Civil, restard sujeito ao aluguel que for arbitrado pelo segundo nos limites da lei.
§ 72 - A estipulacdo de reajuste automatico, findo o prazo contratual, ndo representara
renuncia do LOCADOR quanto a pleitear a restitui¢cdo do imovel.

§ 82 - O presente contrato obriga as partes, seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo.

VIl - Da entrega das chaves

Clausula 82 - Para proceder a entrega das chaves do imével locado, obriga-se o LOCATARIO
a manifestar sua intencdo, com 30 (trinta) dias de antecedéncia, juntando com a
notificacdo as 03 (trés) Ultimas faturas de fornecimento de agua e de energia elétrica,
guitadas bem como das guias quitadas do IPTU. Havendo contas a vencerem, estas serdo
pagas diretamente ao LOCADOR, com respectivas multas, pela média das 3 {trés) ultimas
pagas, sem o que a locagdo ndo estara extinta.

§ 12 - A entrega das chaves devera ser realizada, respeitadas as formalidades aqui
reguladas, no enderego do LOCADOR, ou a quem ele determinar, mediante assinatura do
Termo de Entrega de Chaves.

§ 22 - Em até 30 (trinta) dias, apds a efetiva entrega das chaves, o LOCADOR efetuara a
vistoria do imdvel, com base na vistoria de entrada. Constatadas irregularidades, serdo
feitos 3 (trés) orcamentos de material e mdo-de-obra do servico a ser executado,
obrigando-se o LOCATARIO a efetuar o pagamento dos referidos servigos, 10 (dez) dias
apds sua conclusdo, sob pena de o fazer com acréscimo de correcdo monetéria, além de
honorarios advocaticios a base de 20% (vinte por cento) incidente sobre o valor do débito,
custas processuais e despesas extra-judiciais.

§ 32 - Se a presente locagdo for prorrogada por lei, sentenga ou mesmo consentimento
tacito das partes, continuardo em pleno vigor as cldusulas deste contrato, aplicando-se, no
que couber, a legislacdo vigente, mormente em relagdo a correcdo monetaria periddica.
§4° Na hipotese de desapropriacdo ou venda do bem a ente publico, fica o
PROPRIETARIO/LOCADCR isento do pagamento de multa ou indenizagdo de qualquer
natureza, podendo nesta hipdtese rescindir antecipadamente o contrato e exigindo a
desocupacdo no prazo de 30 (trinta) dias.
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IX - Da venda do imével ‘
Clausula 102 - O LOCATARIO, no caso de pretender o PROPRIETARIO/LOCADOR vender o

imével objeto desta locacio, terd o direito de preferéncia na compra. Com essa finalidade,
o LOCADOR manifestara ao LOCATARIO, por escrito, seu interesse e as condices e prazo
pelos quais o imovel sera vendido, informando-lhe 0 mesmo prazo e condi¢des, que sdo
concedidos aos demais interessados, observado o contido no §4¢ da Ciausula 92.

Paragrafo Unico - Caso ndo se manifeste no prazo assinalado, obrigar-se-4 o LOCATARIO a
permitir a visita no imével de proponentes compradores, em periodos e horarios

previamente combinados.

XI - Da autenticidade das assinaturas
Cladusula 112 - A autenticidade das assinaturas serd garantida mediante o reconhecimento

das firmas em cartorio.

Do Foro
Cldusula 122 - As partes elegem o foro da Comarca de Santa Helena, Estado do Parana,

para dirimir qualquer quest3o decorrente do presente contrato, excluindo qualquer outro,
por mais privilegiado possa ser.

E por estarem assim justos e contratados, firmam o presente instrumento, em trés (03)

vias de igual teor e forma, perante duas testemunhas, a tudo presentes.

Santa Helena/PR, em 10 de julhc de 2021.
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