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Parecer Técnico
25.662.007/0520

CONSULT

Solugbes Patrimoniais

| SOLICITANTE: MEGA LEILOES

FINALIDADE: Apoio a operacdo de Leildo

OBJETIVO: Valor de Mercado de Compra e Venda

ENDERECO: Rua S3do Paulo n® 638 — Edificio Minas Gerais — 13 andar

BAIRRO: Centro ‘CIDADE: Belo Horizonte

UF:

MG

TIPO: Escritdrio ‘USO: Comercial

AREA PRIVATIVA: 317,70 m?2 - Matricula 3.580

‘ DATA BASE: Maio / 2020

|VALOR DE MERCADO DE COMPRA E VENDA:  R$ 699.000,00 (*)

(*) ndo foi realizada vistoria no imével, considerando o imdvel em condicGes de uso e ocupacao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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1. UNIDADE AVALIANDA

Unidade: 13 andar
Area Total: 317,70 m2 Conforme:  Matricula 3.580
Fracao Ideal: 0,07436 Ne Vagas: N&o possui vagas vinculadas a essa matricula
C 1 F1CO, a pedido que as fls.111, do
livro 3-E, deste Cartorio consta o registro de teor seguinte: N? DE

ORDEM: 3.580, REGISTRO

DATA: 10 de abril

CAO OU RUA E N9:
constituido pelo

Sao Paulo, 638,

quais corresponde

area total de 416m?,

com

Urbano,

139 pave®

a fracao de 0,07436, do respectivo terreno, ¢ a

ANTERIOR:
de 1958,
CARACTERISTICOS E CONFRONTACOES: Imével '

uma

util de

aproximadamente,

19.421, L? 3-R, fls,24, 39 Oficial

CIRCUNSCRICAO: Belo Horizonte, DENOMINA-

do Ed. Minas Gerais, nesta cidade, a rua

317,70m?* , aproximadamente, aos

sendo o edificio construido

IV- Objeto da Locagiio: Conjunto 1.310 (salas 1.311, 1.312, 1.313 e 1.314), Conjunto
1.320 (salas 1.321, 1.322, 1.323, 1.324), Conjunto 1.330 (salas 1.331, 1.332, 1.333 ¢ 1.334)
e Conjunto 1.340 (salas 1.341, 1.342, 1.343 ¢ 1.344), na Rua Sao Paulo, 638, Centro,
BH/MG.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7

Relacionamos abaixo a documentacdo fornecida para a elaboracdo deste relatorio, que €, por premissa,
considerada boa e valida, ndo tendo sido efetuadas analises juridicas, visitas e/ou medicdes de campo:

- copia da matricula ne 3.580;

- cOpia de contrato de locacdo;

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos, usufrutos,
penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiguem o seu bom uso ou
comercializacao.

- N3o foi realizada vistoria no imével;

- Consideramos que o imovel possui condigGes de uso e ocupagao.

A Consult ndo tem nenhum interesse atual ou futuro na propriedade que é objeto deste relatdrio e ndo tem
nenhum interesse pessoal ou parcialidade com relagado as partes envolvidas.

A remuneracao da Consult ndo estd condicionada a nenhuma acdo nem resulta das analises, opinioes,
conclusGes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

3. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Situacdo Atual do Mercado dos Imdveis Concorrentes

Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Desempenho do Mercado Atual
Alto Alto Rapida Aquecido
X | Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio Médio Normal Normal
Médio/Baixo X | Médio/Baixo X | Normal/Dificil Normal/Recessivo
Baixo Baixo Dificil X | Recessivo

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.

4. AVALIACAO

Normatizacao

Para a presente avaliagdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que detalha os
procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens — NBR 14653-1:2001 — no que diz respeito a avaliacdo
de imdveis urbanos, inclusive glebas urbanizaveis, unidades padronizadas e servidoes urbanas

Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliando, sua situagdo geo-sdcio-econémica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo "Método Comparativo Direto de Dados de Mercado" para a
definicao dos valores.

Especificacao da Avaliagao
No presente trabalho ndo foi possivel atingir ao menos o "Grau I" quanto a fundamentacdo e precisdo,

conforme as exigéncias definidas na NBR 14653-2:2011. Portanto classificamos este relatério como “Parecer
Técnico”.
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Memorial de Calculo

Valores Area (m2) Unitario (R$/m?2) Totais (R$)
Mercado de Compra e Venda: 317,70 2.200,00 699.000,00

5. ENCERRAMENTO

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagbes ndo representa um ndmero exato e sim uma expressdo monetdria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imdvel, numa data de
referéncia, dentro das condicdes de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociacoes efetivas
nao possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

O laudo é considerado pela Consult Solugdes Patrimoniais como documento sigiloso, absolutamente
confidencial.

PELO DEPARTAMENTO TECNICO
DA
CONSULT SOLUCOES PATRIMONIAIS

CARLOS EDUARDO FONSECA
ENGe CIVIL - CREA N° 5060.356.339

Data e Local: Osasco, 07 de Maio de 2.020

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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A. CROQUI DE LOCALIZACAO
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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D. PESQUISA DE VALORES

Para a afericao de valores foram consultados varios profissionais do mercado imobilidrio da regido, discutindo-
se parametros de precos e elementos de comparacao que permitam consolidar a avaliagdo a niveis de

mercado.

Dentre as principais informag0es obtidas no local destacamos as seguintes:

ELEMENTOS COLETADOS
COMPARATIVO 01
Endereco: Rua Sao Paulo, 893 — Edif. Borges da Costa
Tipo: Sala
Area Privativa: 80,00 m2
Ne¢ de Vagas: N&o Possui
Preco: R$ 220.000,00 (R$ 2.750,00/m2)
Informante: Enovar Imdveis — Tel. (31) 2576-8787
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/690608/
COMPARATIVO 02
Endereco: Rua Sao Paulo, 409 — Edif. Avenida
Tipo: Sala
Area Privativa: 35,00 m2
N¢ de Vagas: Ndo possui
Preco: R$ 80.000,00 (R$ 2.285/m2)
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/610953/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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COMPARATIVO 03
Endereco: Rua Sao Paulo, 638 — Edif. Minas Gerais
Tipo: Sala
Area Privativa: 116,08 m2
Ne¢ de Vagas: N&o possui
Preco: R$ 380.000,00 (R$ 3.275,00/m?2) — em oferta a mais de 01 ano
Informante: Silvio Ximenes Imoveis — Tel. (31) 3247-1000
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-
horizonte-centro-sul-centro/773731/
COMPARATIVO 04
Endereco: Rua Sao Paulo, 684 — Edif. Vila Rica
Tipo: Sala
Area Privativa: 66,00 m2
N2 de Vagas: Nao possui
Preco: R$ 230.000,00 (R$ 3.484,00/m2) — precisa de reforma
Informante: Orcasa Net Imodveis — Tel. (31) 3232-3939
Link: https://www.netimoveis.com/imovel/venda-sala-minas-gerais-belo-

horizonte-centro-sul-centro/782849/

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por TAISSA SALLES ROMEIRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/07/2020 as 21:22 , sob o numero WJMJ20409432865

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1077549-02.2019.8.26.0100 e codigo 9476782.
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Imobiliaria BOM DESTINO Ltda.
[EE SR S S S e B e e e e i R
bemdestinoimoveis.com.br | bomdestine@bomdestinoimoveis.com.br

Contrato de Locacao

I- Locador (a): Companhia Internacional de Seguros — Em Liquida¢io Extrajudicial,
sociedade empresaria, CNPJ 33.163.718/0001-58, por sua procuradora IMOBILIARIA |
BOM DESTINO LTDA., CNPJ 17.164.650/0001-17, administradora com sede nesta

capital.

[I- Locatario (a): Classic Assessoria Vida e Previdéncia LTDA-ME, socicdade
empresaria limitada no ramo de servigos combinados de escritério e apoio administrativo,
CNPJ 05.966.589/0001-09, neste ato representado pelo socio Frederico Lacerda Loreno,
brasileiro, casado, empresario, CPF 037.122.826-30 e CI MG-10.698.235 SSP/MG,
residente na Rua Curitiba, n°® 2.258 — apto 1.201, Lourdes, CEP 30.170-122 BH/MG.

I1I- Garantia:
-Fiadores: 1) Hélio Custédio Soares, brasileiro, casado, corretor de seguros, CPF
222.912.536-20 ¢ CI 2.719.656 SSP/MG ¢ seu cOnjuge Rosangela Ribeiro Custdédio
Soares, CPF 205.625.196-53 e CI 824.527 SSP/MG, residentes na Rua dos Odontdlogos, n° %
386, Alipio de Melo, CEP 30.840-200, BH/MG. 2) Hélio Marceline Loreno, brasileiro,
casado, empresario, CPF: 315.730.536-00, CI 10.712.924 PC/MG, e seu conjuge Beatriz
Maria Lacerda Loreno, brasileira, CPF 670.929.857-49 ¢ CI 2.283.480 SSP/MQG, |
residentes na Rua Curitiba, n°2.258 - Apto. 1.201, Lourdes, CEP 30.170-122, BH/MG. '

IV- Objeto da Locacdo: Conjunto 1.310 (salas 1.311, 1.312, 1.313 e 1.314), Conjunto
1.320 (salas 1.321, 1.322, 1.323, 1.324), Conjunto 1.330 (salas 1.331, 1.332, 1.333 ¢ 1.334)
e Conjunto 1.340 (salas 1.341, 1.342, 1.343 ¢ 1.344), na Rua Sao Paulo, 638, Centro,
BH/MG.

V- Destinagdo: O imoével locado destina-se exclusivamente a servigos combinados de
escritorio e apoio administrativo.

VI- Prazo: O prazo de locagdo ¢ de 24 (Vinte e quatro) meses, a comegar em 10 (Dez) de
Fevereiro de 2017 ¢ a terminar em 09 (Nove) de Fevereiro de 2019.

VII- Preco: O preco mensal do aluguel atual é de RS 3.995,00 (Trés mil novecenigs/e *
noventa e cinco reais). O aluguel e encargos serdo pagos até o dia 10 (Dez) de cada més. . S

A {‘.«

Rua Goitacazes, 197 | loja 5 - Centro _
30190-050 Belo Horizonte | MG | Fone/fax: (31) 3224-1182 §aN
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VIII - DO ALUGUEL E REAJUSTAMENTO: Aluguel e encargos serdo pagos pelo(a)
LOCATARIO(A) a cada més, de acordo com a clausula VII, por meio de boleto bancario sendo
que as despesas decorrentes desta forma de cobranga serio de responsabilidade do(a)

LOCATARIO(A), ou da forma e em local que a procuradora do(a) LOCADOR(A) indicar,
sempre em horario comercial.

§1° Ao(A) LOCATARIO(A) foi facultado o pagamento do aluguel dirctamente no
escritorio da Imobilidria Bom Destino Ltda. sem o acréscimo de taxas, Entretanto, o
LOCATARIO(A), opta neste ato por efetuar o pagamento através de boleto bancirio e se

- Compromete a arcar com os custos de emissdo e envio. Caso ndo receba o boleto bancario antes da
data determinada para o pagamento, o(a) LOCATARIO(A) dever4 contatar a imobiliaria para ser
providenciada a 2* via do boleto em tempo habil. A comunicagdo pelo LOCATARIO(A) do ndo
recebimento do boleto posterior a data de pagamento ndo afastara a incidéncia de multa.

§2°: O aluguel mensal sofrera corre¢do anual acumulada automaticamente, e tera por base a
variagdo do(a) IGPM/FGV. Na falta ou impedimento de sua utilizacdo, este indice ser4 substituido
por outro que o Governo Federal venha a fixar para tal fim, ou ainda, na falta deles, pelo indice que
reflita a inflagdo do periodo, preferencialmente o INPC/IBGE.

§3°: Fica, desde j4, ajustado entre as partes contratantes que, se a legislagdo vier a permitir
reajuste do valor do aluguel com periodicidade inferior & prevista nesta clausula, o novo prazo de
reajuste fixado pelo Governo Federal passard a ser adotado na locago ora contratada.

§4°% Os aluguéis serdo somente recebidos com os encargos locaticios ajustados neste
contrato. No caso de pagamento dos encargos diretamente as fontes arrecadadoras, o (a)
locatario(a) ¢ obrigado a exibir no ato do pagamento dos aluguéis os comprovantes dos mesmos.

§5°: Os cheques que porventura o (a) LOCADOR(A) por liberalidade aceitar, sem que isto
constitua em modificagdo das condi¢des aqui estabelecidas, se devolvidos por insuficiéncia de
fundos ou por qualquer outro vicio, anulam a quitagio por ele concedida, tornando o(a)

LOCATARIO(A) inadimplente, sujeitando-o a aglo de despejo ¢ as penalidades previstas neste
contrato, além das despesas efetivas em fungio da devolugio do cheque.

§6° O prazo para pagamento dos aluguéis e demais encargos & improrrogavel e qualquer
tolerdncia permitida nfio implica em moratéria, mas apenas em mera faculdade do (a)
LOCADOR(A), ndo podendo ser invocado, em nenhuma ocasido, pelo(a) LOCATARIO(A), ou seu
(s) Fiador(es), como modificativo de quaisquer de suas obrigagdes previstas neste contrato.

IX - DOS ENCARGOS: Além do aluguel mensal, o(a) LOCATARIO(A), pagara aos
Orgfios Competentes diretamente ou por intermédio da Imobiliaria Bom Destino Ltda., o Imposto
Predial e Territorial Urbano, as taxas de luz e forga, taxa de incéndio, de agua e esgoto, limpeza
urbana e outras cobradas pelo Municipio ou Estado, que recaiam sobre o imovel locado, inclusive
prémio de seguro contra incéndio, as despesas normais e ordinarias de condominio durante todo o
periodo de locagdo, na forma que melhor convier ao(a) LOCADOR(A).

§1° O(A) LOCATARIO(A), compromete-se a efetuar a transferéncia de titularidade para o
seu nome, das contas de luz e d4gua junto a CEMIG e COPASA, num prazo de 30 (trinta) dias a
contar da assinatura deste, sob pena de ficar caracterizada infragdo contratual.

iigaiimatdeppoDFNIESA SEIABSROMEAIRTDR Eibribahdbdéudtistiododb Eathrdel & &a & &aolop mrintcoisldd @ an0 28108202 0965209242, sstbomimeno WIINUAG402838865

convencdo de condominio, os valores dos tributos e encargos locaticios serdio divididos
proporcionalmente a drea de cada um.

§2°: Tratando-se de imdveis construidos no mesmo lote ou terreno, e que nido tenhamz .

§3°: O seguro contra incéndio do imével locado, cujo pagamento do prémio, em qualq
hipotese, serd de responsabilidade do(a) LOCATARIO(A), sera contratado pelo(a) LOCADOR(
que sera o beneficidrio da indenizag@o em caso de sinistro, em Cia. de Seguros de sua livre escol
sendo o prémio calculado sobre o valor venal do imével. O seguro seré renovado an te. Apos
efetuar a contratagio do seguro, o(a) LOCADOR(A) sera reembolsado pelo LOCAT (A A

o
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§4°: Em se tratando de LOCATARIO PESSOA JURIDICA, cujo valor do aluguel imponha
o recolhimento do imposto de renda retido na fonte, 0 mesmo se compromete a apresentar
mensalmente a Imobilidria Bom Destino Ltda., os comprovantes de recolhimento do imposto de
- renda retido na fonte junto a Receita Federal, na forma calculada no boleto emitido para pagamento
do aluguel, sob pena de ficar responsavel por responder por quaisquer prejuizos que o locador vier
a soffer junto a Receita Federal, inclusive se apurados ap6s a resciso da presente locag3o.

§5° Em se tratando de locagdo ndo residencial, cujo imoével necessite de adaptacio para as
atividades do(a) LOCATARIO(A), o mesmo se compromete a regularizar junto o Corpo de
Bombeiros de Minas Gerais o competente Auto de Vistoria.

X - DOS AVISOS E COMUNICACOES: Todos os avisos, comunicagdes, circulares ou
intimagGes enderegadas ao(a) LOCADOR(A) pelo orgdo piblico ou sindico, deverdo ser
imediatamente entregues a Imobilidria Bom Destino Ltda., sob pena de ficar o (a)
LOCATARIO(A) responsavel por multas, juros , custas e quaisquer outros acréscimos decorrentes
de sua omiss@o e perdas e danos ocasionados ao(a) LOCADOR(A).

XI - DO ATRASO NO PAGAMENTO - PENALIDADES: O pagamento de aluguéis e
de todos os encargos locaticios legais e contratuais, inclusive IPTU, contas de luz e agua,
condominio, apos seu vencimento, serd automaticamente acrescido da multa de 10% (dez por
cento) sobre o valor total de débito,

§1°0 Sendo encaminhado ao DEPARTAMENTO JURIDICO da empresa elou
ADVOGADOS para cobranga, serdo ainda devidos, pelo(a) LOCATARIO(A) as despesas
decorrentes de honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o total do débito, inclusive
encargos, em caso de cobranga extrajudicial, e 20% (vinte por cento) em caso de ajuizamento, além
de correc3o monectaria até a efetiva liquidagfio, independente de serem efetivadas ou ndo as
medidas judiciais. Caso o atraso exceda a 30 (trinta) dias, incidir8o ainda, juros de 1%(um por
cento) ao més, independente do ajuizamento ou ndo das medidas judiciais cabiveis para o
recebimento.

XII - DA TOLERANCIA DO LOCADOR: Se, na vigéncia da locagdo, tolerar o(a)
LOCADOR(A), direta ou indiretamente, o atraso ou demora no pagamento dos aluguéis e outras
obrigacdes quaisquer constantes deste contrato, tal fato ndo podera jamais ser considerado como
modificagdo das condi¢Bes contratuais, que permanecerdo em pleno vigor para todos os efeitos
juridicos, como se nenhuma concessdo houvesse sido feita e sem qualquer direito a novagio do
artigo 838 do Cédigo Civil.

XIII - DO USO E DESTINACAO: O imével, objeto da presente locagdo, é destinado -
exclusivamente para fins previstos na cldusula V, n3o sendo permitida a mudanca de uso e
destinacdo, sob qualquer que seja o pretexto, nem a sublocagdo, empréstimo ou cessdo de locagio,
no todo ou em parte, sem consentimento prévio, por escrito do(a) LOCADOR(A).
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§1° No caso de pessoa juridica, a cessdo, sub-locagdio ou transferéncia ficard, de pl
direito, caracterizada caso 0(0s) socio (s) & €poca da assinatura deste contrato, ceder(e
transferir(em) a terceiros a qualquer tempo o controle societario.

§2°: Compete ao(a) LOCATARIO(A) se a locagio for destinada a fi
RESIDENCIAL OU COMERCIAL, examinar junto a Prefeitura Municipal e demais
competentes, se a locahzaqao do imovel € compativel com seu ramo de atividade, ficando O(W
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LOCADOR(A) isento(a) de qualquer responsabilidade para a obtencdo e concessdo de ALW\SRA

DE LOCALIZACAO do(a) LOCATARIO(A), devendo neste caso, ofa) LOCATARIO(A),
responder pelos aluguéis e encargos do periodo em que o imovel ficou sob sua posse, e ainda no
caso de rescisdo antecipada, pela multa prevista na clausula XX.

XIV- BENFEITORIAS E CONSTRUCOES: O(A) LOCATARIO(A) ndo podera, em
nenhuma hipoétese fazer qualquer benfeitoria ou construgio no imovel sem prévia anuéncia, por
escrito do (a) LOCADOR(A), quando deverdo ser estabelecidas as condigdes para a realizag@o das
benfeitorias ou construgdes. Se apesar desta proibigdo vier o(a) LOCATARIO(A) a efetivar
benfeitorias ou constru¢des, quer sejam NECESSARIAS, UTEIS OU VOLUPTUARIAS, ficara
* obrigado, a remové-las se o(a) LOCADOR(A) assim o desejar, deixando o imével no estado em
que foi inicialmente locado, conforme laudo de vistoria.

§1° Caso o(a) LOCADOR(A) resolva receber o imovel com as benfeitorias e construgdes
realizadas, nfo terd o(a) LOCATARIO(A) direito a indeniza¢fio pelas mesmas, sendo que, desde
ja, este renuncia expressamente ao direito de retengdo e indenizagdo pelas mesmas,
independentemente de sua natureza, uma vez que as mesmas aderirdo ao imovel e dependem de
prévia autorizag8o para serem realizadas.

XV - DA CONSERVACAO E RESTITUICAO DO(S) IMOVEL(EIS): O(A)
LOCATARJO(A) neste ato e em ratificagao expressa dos termos € das conclusdes constantes do
Laudo da Vistoria, em anexo, procedida no imével locado, confessa que o recebe em bom estado,
com todas as instalagdes elétricas, hidraulicas e sanitarias em bom funcionamento, obrigando-se a
fazer a sua custa exclusiva, todos e quaisquer reparos, consertos € substituigdes que se fizerem
necessarios durante a locacdo, restituindo-se o imoével, quando finda a locag@io, em bom estado de
conservagdo, limpo, de forma que possa o mesmo a ser alugado a terceiros. Se o imével for
entregue com pintura nova, também devera ser devolvido ao(a) LOCADOR(A) todo pintado de
novo, nas mesmas cores e com materiais iguais ou equivalentes & pintura anterior. Sendo
necessédria a substituicdo de qualquer pega ou acessorio, esta se fard por outro(a) de mesma
qualidade.

§1°: Fica ainda estabelecido que, para a constatacdio do exato cumprimento da condi¢do
desta clausula, o(a) LOCADOR(A), somente receberd as chaves em definitivo do imovel, ora
locado, ap6s vistoria regular realizada por seu REPRESENTANTE, assistida pelo(a)
LOCATARIO(A) sendo que na auséncia injustificada deste, por duas testemunhas, fica valendo o
Laudo de Vistoria para todos os efeitos legais, como prova de possiveis danos, avarias, defeitos ¢
estragos causados pelo(a) LOCATARIO(A):

a) O ato de restituicdo do imével, uma vez finda a locagdo, s6 se concluird juridicamente
depois de satisfeitas ou atendidas, pelo LOCATARIO(A) ou por seus fiadores, todas as obrigactes
estabelecidas neste contrato.

b) Quando por qualquer motivo ou circunstancias, o(a) LOCATARIO(A) niio comparecer
ao ato de realiza¢do da vistoria e ndo justificar sua auséncia, no prazo de 24 (vinte ¢ quatro) horas,
ter-se-a como valida a vistoria realizada e assinada por 02 (duas) testemunhas, gerando obriga¢des
para o{a) LOCATARIO(A) ¢ fiadores, sendo que estes deverdio responder por todos os encargos da
Locagdo até o final da vistoria que apure os possiveis danos, avarias, defeitos e estragos ocorridos,
com a efetiva entrega das chaves.

§2°. O(A) LOCADOR(A), podera recusar o recebimento das chaves se o(a)
LOCATARIO(A) no ato de sua entrega, ndo fizer prova bastante da quitacdo de todos os encargos
da locacdo (luz, agua, condominio, impostos, taxas, ¢tc.) i

§3°: Estando a locagdo prorrogada por prazo indeterminado, o(a) locatario(a) podera
devolver o imével, desde que avise ao(d) locador(a) ou a sua procuradora por escrito com

antecedéncia de 30(trinta) dias, sob pena de pagamento de aluguel e encargos corregpondentes ao,
periodo de aviso. 3 vava)
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XVI- DA VISTORIA DURANTE A LOCACAO E VISITAS DE POSSIVEIS
COMPRADORES: E assegurado ao(a) LOCADOR(A) e a sua contratada durante a vigéncia da
locagdo o direito de vistoriar o imovel sempre que julgar conveniente, direito este extensivo a

§1°: Durante a visita, se constatado pelo(a) LOCADOR(A) ou sua contratada a existéncia de
danos ¢ estragos, o(a) LOCATARIO(A) teré o prazo de 7 (sete) dias para recuperar e conserta-los,
sob pena de poder o(a) LOCADOR(A) considerar rescindido este contrato por infracdo, € cobrar as
demais obrigag¢des convencionais, inclusive perdas e danos e multa contratual.

§2°: Caso o(a) LOCADOR(A) tenha interesse em vender o imovel, o LOCATARIO (A) se
obriga a possibilitar a visita de potenciais compradores, desde que previamente comunicado,
ficando desde ja pactuado que as visitas poderfio ocorrer em todos os dias Gteis da semana, nos
horéarios de 9:00 as 11:00 e de 14:00 as 17:00 horas.

XVII - DOS DEFEITOS NAS INSTALACOES ELETRICAS, HIDRAULICAS,
SANITARIAS E OUTRAS: Quaisquer reclamagdes ou observagdes, a respeito do funcionamento
das instalagdes elétricas, hidraulicas, sanitarias ou outras ndo constantes no Laudo de Vistoria
inicial, serdo recebidas se feitas por escrito, improrrogavelmente dentro de 5(cinco) dias, contados
da data do inicio do Contrato de Locacdo. Apoés a fluéncia deste prazo, caberd ao(a)
LOCATARIO(A) todas as despesas de substituigdo e consertos que se fizerem necessarios.

XVIII - DAS CITACOES, NOTIFICACOES E INTIMACOES: O(A)
LOCATARIO(A), e fiadores deste contrato aceitam expressamente nas pendéncias judiciais
oriundas desta locagdo, de conformidade com a Lei 8.245/91 — artigo 58, Inciso IV a serem citados,
notificados ou intimados mediante fax-simile, carta registrada ou qualquer outro meio judicial ou
extrajudicial.

XIX - DA RESCISAO: O presente contrato ficara rescindido, de pleno direito, bastando
mera notificagdo judicial ou extrajudicial ¢ sem que assista ao(a) LOCATARIO(A) direito a
qualquer indenizagdo, nos seguintes casos:

a) ocorréncia de qualquer evento ou incéndio do imével locado, que impega sua ocupagdo,
mesmo sem culpa do(a) LOCATARIO(A) e dos que estdo sob sua responsabilidade;

b) processo de desapropriagio, total ou parcial;
¢) qualquer outro fato que obrigue o impedimento do imével locado.

XX - DA DEVOLUCAO DO IMOVEL ANTES DO PRAZO CONTRATUAL: Se o(a)
LOCATARIO(A), devolver o imével locado antes do vencimento do prazo ajustado na clausula VI
deste, pagard ao(a) LOCADOR(A) a multa compensatéria de 20%(vinte por cento) do valor totg}
da parte ndo cumprida do contrato, calculado sobre o valor do aluguel vigente a época da rescis £
nos termos do artigo 4° da Lei 8245/91.

XXI - DA MULTA POR RESCISAQ CULPOSA: Sujeitar-se & o(a) LOCATA}
além da rescisdo confratual de pleno direito e consequente despejo, ao- pagamento &
irredutfvel e ndo compensatdria, de carater indenizatdrio, de 20% (vinte por cento) do v
do contrato, considerado o valor do aluguel da época da infragdio, mais perdas e danos
eventualmente ocasionados ac imovel, se ocorrerem 0s seguintes casos: 5
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a) infra¢do de qualquer clausula deste contrato, inclusive se rescindido o contrato através de
sentenca em acdo de despejo por falta de pagamento.

- cobranga da multa prevista no “caput” desta.

b) em caso de ocorrer qualquer das hipéteses previstas no artigo 40 da Lei 8.245/91, ou
semelhantes, provindas de Leis modificadoras o(a) LOCATARIO(A) deverd substituir o(s)
fiador(es), no prazo de 15 (quinze) dias apos a ocorréncia do evento, sob pena de ficar sujeito a
rescisfo do contrato por infragdo contratual e legal e arcar com a multa prevista no “caput” deste.

b.1) Também devera, no prazo de 15 (quinze) dias, substituir qualquer fiador que seja
exonerado, sob pena de ser considerada infracdo contratual, ensejando a rescisdo do contrato e a

¢) Caso o contrato seja garantido através de seguro fianca, a sua ndo renovagdo na época
propria implicara em infracdo contratual, ensejando a aplicagdo das penalidades previstas neste
contrato.

XXII - DAS CONDICOES DA GARANTIA: Como garantia das obrigacdes advindas do
presente Contrato de Locagdo, o(a) LOCATARIO(A) apresenta os FIADORES e
PRINCIPAL(AIS) pagadores e devedores solidariamente responsavel(eis) pelo cumprimento exato
de todas as clausulas e obrigagdes do(a) LOCATARIO(A) neste contrato, € assinam-no juntamente
com o(a) LOCATARIO(A) o(a)s senhores(as) mencionados na clausula ITL

§1°% O(s) Fiador(es) do presente contrato ndo podera(do) eximir-se das obrigacdes deste
pacto, desistindo expressamente, como desistido desde ja tem, dos beneficios de ordem da divisdo,
bem como dos favores dos artigos 823, 827 a 830, 835, 837 a 839 do CC/02

§2°: A garantia constante desta cldusula vigorard ainda que a locag@0 scja prorrogada ¢ até a
efetiva entrega das chaves, o que se dara quando o(a) LOCATARIO(A) tiver cumprido suas
obrigagdes, inclusive depois de realizada a vistoria judicial.

§3° A fianga abrangerd o periodo que for prorrogado o contrato amigavelmente ou por
forga da Lei, aceitando os fiadores desde ja, todos os reajustes de aluguéis negociados pelo(a)
LOCATARIO(A).

§4°: Em caso de ocorrer qualquer das hipoteses previstas no artigo 40 da Lei 8.245/91, ou
semelhantes, provindas de Leis modificadoras o(a) LOCATARIO(A) devera substituir ofs)
fiador(es), no prazo de 15 (quinze) dias apds a ocorréncia do evento, sob pena de ficar sujeito a
rescisdo do contrato por infracdo contratual ¢ legal.

XXIII - DA LOCACAO DE IMOVEL EM CONDOMINIO: Quando o imé6vel locado
estiver submetido ao regime de condominio, observar-se-a o seguinte:

a) O (a) locatario se obriga, por si e seus prepostos, a cumprir integralmente as disposigdes
do condominio, a sua convengdio e o seu regulamento interno, sob pena de responder pelas
cominagdes legais consequente de sua inobservancia.
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b) No caso de imével com vaga de garagem, o locatario declara ter vistoriado o local e
estar ciente de seu tamanho e localizagio.

§1° Caso o(a) LOCADOR(A) opte que o LOCATARIO(A) pague diretamente ao sindico
ou a administradora as taxas condominiais, este ficara obrigado a apresentar mensalmente junto@ :
escritorio da Imobilidria Bom Destino Ltda., ou enviar através de fax/e-mail os comprovantes d¢ =
pagamento, inclusive eventual fundo de reserva ou taxa extra que tenha adiantado ¢ de r _Xg
ressarcido pelo LOCADOR(A). M\l

§2°: Caso 0 LOCATARIO(A) nfio apresente tais comprovantes mensalmente, ao final da
locagdo sera ressarcido das taxas extras ou fundos de reserva na mesma proporcionalidade em que
tiver efetuado os pagamentos para o Condominio.

B

i arigived), 2

XXIV - DOS SUCESSORES E HERDEIROS: Este contrato obriga as partc
contratantes, seus herdeiros e sucessores.
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XXV — DO FORO CONTRATUAL: Elegem as partes o foro de Belo Horizonte para

dirimir qualquer litigio referente a este contrato.

E por estarem justos e acordados assinam o presente contrato em 02 (duas) via(s) de igual

" teor para as finalidades legais.

Belo Horizonte, 04 de Fevereiro de 2017,

LOCADOR:

Imobiliaria BOM DESTINO Ltda.
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