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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO NAO RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular de Contrato
de Locagao Nao Residencial e na melhor forma de direito, os abaixo assinados, de um
lado como LOCADOR: SILVIO TADASHI IWAI, brasileiro, casado, empresario, portador
da Cedula de Identidade RG n.° 16.359.954-3 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n°
062.730.148-76, residente e domiciliado na Av. Dr. Afonso Vergueiro n° 1.810 apto 131 —
Vila Casanova — Sorocaba/SP e; de outro lado, como LOCATARIOS: EDIVAR RUELA
PIRES, brasileiro, casado, médico, portador do RG n°® 36.799.710-1 SSP/SP e inscrito no
CPF/MF sob n° 135.715.596-49 e; LUIZA RAQUEL PEREIRA PIRES, brasileira, casada,
empresaria de turismo, portadora do RG n° 50.£85.342-6 SSP/SP e inscrita no CPF/MF
sob 0 n° 424.140.246-15, ambos residentes e domiciliados na Rua Dr. Arthur Gomes n°
123 Apto 32 — Centro — Sorocaba/SP tém entre si justo e avengado o seguinte, que
mutuamente aceitam e outorgam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: O LOCADOR ¢ senhor e legitimo possuidor do
seguinte imével: unidade auténoma denominada por sala comercial, designada pelo
n° 1233 superior, localizada na Rua da Penha — Centro — Sorocaba/SP.

CLAUSULA SEGUNDA: Que pela melhor forma de direito, da o
LOCADOR aos LOCATARIOS, em locagéo, o imével referido na clausula primeira supra,
pelo prazo certo e determinado de 24 (vinte e quatro) meses a iniciar-se em 14 d

Janeiro de 2013 e a terminar em 13 de Janeiro de 2015, data esta em que g@s
LOCATARIOS se comprometem a restituir o imével completamente desocupado de behs =
e coisas e, em perfeito estado de asseio, uso e conservacao independentemente de- >
qualquer aviso ou notificagéo judicial ou extrajudicial sob pena de assim nao procedendo' ;
incorrer na multa estabelecida neste instrumento. i '
CLAUSULA TERCEIRA: O aluguel mensal para os primeiros 12 (doze)
meses de vigéncia do presente instrumento é de R$2. 096,64 (dois mil e noventa e seis
reais e sessenta e quatro centavos) que os LOCATARIOS se comprometem a pagar
todo dia 20 (vinte) de cada més subseqiente ao vencido, mediante Boleto Bancario que
serd remetido aos LOCATARIOS com antecedéncia de 05 (cinco) dias, sendo as
despesas com tal emissao e baixa bancaria de total responsabilidade dos mesmos.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que nao serao aceitos em nenhuma hipétese, créditos, depdsitos e “doc” em conta
bancaria para a quitagéo dos alugueres, sob pena de nao ser reconhecido como quitado o
aluguel, ou qualquer outra taxa ou imposto creditado €; fica pactuado neste ato que o néo
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Isencao da multa por atraso de Pagamento sob alegacdo de nzo ter recebido o
documento para pagamento.

PARAGRAFO SEGUNDO: O aluguel mensal inicial sera reajustado a cada
doze (12) meses de acordo com o “IGP-M (FVG)”, e no caso da extingdo e ou proibicao
deste, pelo indice que vier a substitui-lo.
PARAGBAFO TERCEIRO: O  primeirg aluguel a ser pago pelos
LOCATARIOS sera calculado a partir do dia 14 de Janeiro de 2013 até o dia 19 de
Fevereiro de 2013, devendo S€r pago o aluguel no dia 20 de Fevereiro de 2013, o qual
sera proporcional a 36 (trinta e seis) dias, além da parcela do IPTU e do Seguro
Obrigatério do imével, conforme dispée a Clausula Sétima deste instrumento.

PARAGRAFO QUARTO: Os aluguéis serao Pagos no meés subseqiiente ao
vencido. Assim, o més quitado através do recibo de aluguel sera do dia 20 ao dia 19 do
meés seguinte.

PARAGRAFO QUINTO: O pagamento dos aluguéis apés a data
estabelecida no “caput” desta clausula sujeitar aos LOCATARIOS a multa de 10% (dez
por cento) sobre o valor integral do aluguel. Se o atraso for superior a 30 (trinta) dias,
além da multa de 10% (dez por cento) pagarao, ainda, os LOCATARIOS corregcao
monetaria calculada de acordo com a variagao da TR, e no caso da extingao deste, pelo
indice oficial que o substituir e juros mensal, além dos juros moratérios de 1% (hum por
cento) ao més.

PARAGRAFO SEXTO: A forma de reajuste acima referida sera de
cOmum acordo alterada para mensal ou pela menor periodicidade possivel, se por lei
superveniente 3 legislagdo em vigor, puder se fazer o reajuste do valor locativo em
periodo inferior a doze meses, observado o mesmo indice eleito no paragrafo supra.

PARAGRAFO OITAVO: Fica expressamente convencionado entre as .
partes que a quitagao outorgada em cada més nzo elide débitos anteriores porventura
existentes, nao se aplicando, portanto, o disposto no artigo 322 do Cadigo Civil Brasileiro,

PARAGRAFO NONO: Decorrido o prazo de 24 (vinte e quatro) meses
deste contrato e havendo interesse das partes em renovar a locagéo por mais um Y} -
periodo, sera feita nova avaliagéo referente ao valor locativo a ser dado ao imével objet \\ ' -
deste instrumento, mesmo que o contrato seja prorrogado por prazo indeterminado. C// —

-

ﬁw—v N = o -
//3 U C‘Ig;i\miro Paschoal, 187 + Jardim Paulistang - Sorocaba/SP + CEP 18040-740 » Fone. ,,5%2‘[/’9}?’6161 '
=) % [N e
‘ @ | )

\
b

b

@ 1\ —
% i / (_Q/ ;Z
b SRR



facm SULA QUARTA: Por todas as benfeitorias e obras que os
154 O ATARIOS venham a efetuar no imével locado, sejam elas necessarias, Gteis ou
Oluptuarias, as quais devem ser realizadas com expresso consentimento do LOCADOR,
ficarao os LOCATARIOS sem direito a retencao, indenizagao ou mesmo compensacao,
renunciando expressamente neste ato os beneficios contidos nos artigos 35 e 36 da Lei
n.° 8.245/91, ficando todas as benfeitorias incorporadas desde logo ao imével em seu
todo, o que expressa sob o regime de irretratabilidade e irrevogabilidade.

CLAUSULA QUINTA: Os LOCATARIOS declaram ter recebido o imével
no estado em que se encontra, e em o6timas condigées de higiene e limpeza, com os
aparelhos sanitarios e de iluminagdo, papéis, pintura, telhado, vidragas, marmores,
fechos, torneiras, pias, ralos e demais acessorios em perfeito estado de conservacgao e
funcionamento, para assim restitui-lo quando findo ou rescindido este contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Os LOCATARIOS obrigam-se a levar
imediatamente ao conhecimento do LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito
Cuja reparagdo a este incumba, e a realizar imediata reparacédo dos danos verificados no
imovel, ou nas suas instalagdes, provocadas por si, seus dependentes, familiares e/ou
visitantes. (artigo 23, inciso IV e V da Lei 8.245/91).

PARAGRAFO SEGUNDO: Incluem-se também na presente locagédo, os
seguintes acessorios, todos em perfeito estado de conservacéao e uso, devendo, portanto,
serem na mesma forma restituidos, ao final da locacgao: todos os acessérios descritos no
laudo de vistoria, que se torna parte integrante deste contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO: Quaisquer obras ou modificagées, ou mesmo
perfuracdes a serem feitas nas paredes, bem como nas azulejadas, desejadas pelos
LOCATARIOS, somente poderao ser executadas com prévia e expressa autorizagéao do
LOCADOR, sob pena de incorrer na multa prevista neste instrumento. (

PARAGRAFO QUARTO: E de respcnsabilidade dos LOCATARIOS
manutencao do imovel, revisando as calhas e telhado, ralos de esgoto, f
fechaduras, torneiras, trincos, registros, devendo permanecer tudo na mais pedeﬂaerdem
de uso e conservacgao.

PARAGRAFO QUINTO: Obrigam-se os LOCATARIOS a fazer

manutengao periddica, no minimo a cada seis meses, das calhas e telhado, de ralos e

esgoto do imével ora locado, para reparar quaisquer entupimentos gerados pelo uso do /
imovel, deposito de folhas nas calhas e ou telhas que tenham deslizado. Obrigando-se ,
ainda os LOCATARIOS a fazer a manutencéo periddica, no minimo a cada doze meses,

da caixa d'agua do imovel ora locado,

PARAGRAFO SEXTO: Recebendo os LOCATARIOS o imével no estado

descrito na clausula supra e, também, conforme consta do Laudo de Vistoria deverao,

quando da rescisdo deste instrumento, devolver o imével nas mesmas condigoes
recebidas, obrigando-se a efetuar toda e qualquer limpeza dos patios abertos, jardins,
gramados, cercas, areas cobertas e, consequeniemente, de todo o imével objeto deste
contrato de locagao, removendo, desta forma, quaisquer residuos de material, lixo,

SI%
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4
produtos quimicos, borra de materiais, obrigando-se a possivel descontaminacao do solo
no caso de uso de produtos toxicos, dleos ou qualquer agente poluente do solo ou que
venha a danificar a qualidade do mesmo.

PARAGRAFO SETIMO: Em senco usado produtos toxicos, quimicos,
agressores ao meio ambiente no imével objeto deste contrato de locacéo,

responsabilizam-se os LOCATARIOS por todos e quaisquer danos causados nas areas

cobertas e descobertas do imovel, solo e sub-solo, bem como eventuais indenizacoes

PARAGRAFO OITAVO: Deveréo os LOCATARIOS, respeitar e seguir as
normas e diretrizes dos érgaos responsaveis pela fiscalizagdo do meio ambiente e
atividade exercida sobre o imével.

CLAUSULA SEXTA: Os LOCATARIOS destinardo o imovel locado

PARAGRAFO PRIMEIRO: Os LOCATARIOS nao poderao transferir este
contrato; ndo poderdo sublocar ou ceder o imovel, no todo ou em parte, sem preceder
consentimento por escrito do LOCADOR, devendo, no caso de ser dado, agir
oportunamente junto aos ocupantes, a fim de que o imével esteja desocupado no término
do presente instrumento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O seguro de que trata esta clausula, devera ser

renovado anualmente, até 30 (trinta) dias antes do vencimento de cada periodo,
incumbindo aos LOCATARIOS, apés a efetivacdo e Pagamento do prémio que for
estipulado, entregar ao LOCADOR a apdlice respectiva.

PARAGRAFO SEGUNDO: Se os LOCATARIOS, no tempo devido, n
Cumprirem a obrigagao de renovar o seguro do imovel locado na forma estabelecida, o~ )
LOCADOR podera efetivar o Seéguro por conta dos LOCATARIOS repassando os ey _Qs,;_;;j'/j
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5
diretamente via boleto bancario, hipétese em que se acrescentara ao custo do prémio a
quantia equivalente a 01 (hum) aluguel vigente a época, a titulo de multa, que sera
cobrada juntamente com o primeiro aluguel que se vencer.

PARAGRAFO TERCEIRO: Se os LOCATARIOS vierem a contratar outra
companhia seguradora, obrigar-se-ao a apresentar ao LOCADOR, no ato do pagamento
do primeiro aluguel, a respectiva apélice.

PARAGRAFO QUARTO: Se os LOCATARIOS vierem a contratar com a
companhia seguradora o Pagamento parcelado co seguro, obrigar-se-do a apresentar ao
LOCADOR, no ato do pagamento do aluguel, o comprovante de quitagdo da ultima
parcela.

CLAUSULA OITAVA: Obrigam-se  mais os LOCATARIOS 2
satisfazerem todas as exigéncias do Poder Publico a que der causa e permitir que o
LOCADOR ou terceiros por ela indicados, vistoriem periodicamente o imével locado.
desde que estes procedam com prévio agendamento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: E de inteira responsabilidade dos LOCATARIOS
a obtengdo de autorizacdo de funcionamento e alvaras para exercer a sua atividade
comercial no imével objeto do presente instrumento. Sendo de inteira responsabilidade
dos LOCATARIOS a obtencao e renovacio do alvara expedido pelo corpo de bombeiros,
ficando os custos sob as expensas do mesmo (locatério).

PARAGRAFO SEGUND'O: Na ocasido da rescisdo do presente instrumento,
obrigam-se os LOCATARIOS a comunicar a todos os érgaos e reparticbes publicas
(municipais, estaduais e federais) a alteragao de seu endereco comercial, de modo que’
nao haja qualquer ébice para a instalacdo de uma nova empresa no local, sob pena/de
incorrer nas multas estabelecidas neste instrumento.

PARAGRAFO TERCEIRO: . Ressalta-se que, no ato da rescisdodo_ presente
instrumento, obrigam-se os LOCATARIOS a apresentar Certiddes Negativa;nettinentes )
ao imovel, com relacdo a taxas fiscais, de ambito federal, estadual e municipal, que
porventura possam vir a ser incorporadas ao imovel, tais como, taxas de publicidade, I
I.S.S., .C.M.S,, ou outras geradas pelos LOCATARIOS ou sua empresa. Obrigando-se
ainda os LOCATARIOS a apresentarem comprovante de baixa da empresa junto a [
JUCESP e junto ao Corpo de Bombeiros.

CLAUSULA NONA: No caso de desapropriacdo do imével locado,
ficara o LOCADOR desobrigado por todas as clausulas deste contrato, ressalvado aos .
LOCATARIOS, tao somente, o direito de haver <o poder desapropriante a indenizaczo a

que por ventura lhe for devida. ’_)

CLAUSULA DEZ: Os LOCATARIOS autorizam a inclusdo de seu
nome em bancos de dados de protecéo ao crédito (S.C.P.C., SERASA etc.) enquanto
perdurar a existéncia de eventual débito decorrente da presente locagéo, ndo pagos pelo
locatario apés regularmente instados a tanto sera comunicado s entidades supracitadas
quer pelo locador quer pela administradora.
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CLAUSULA ONZE: Nenhuma intimagédo do Servico Sanitario, ou
qualquer outro 6rgéo de nivel municipal, estadual e federal, serao motivos para os

LOCATARIOS abandonarem o imovel e pedir a rescisao deste contrato, salvo prévia
vistoria judicial, que apure a construcio estar ameacando ruina.

inocente, de poder considerar rescindida a locaco, independentemente de qualquer
formalidade. A multa sera paga proporcionalmente, ao tempo decorrido deste contrato.

PARAGRAFO UNICO: Quaisquer estragos ocasionados ao imével, bem
COmo as despesas a que o proprietario for obrigado por éventuais modificacoes
introduzidas no imével, sem o sey consentimento, pelos LOCATARIOS, nio ficam
Compreendidas na multa estabelecida nesta clausula, mas serzo pagas a parte.

CLAUSULA TREZE: Tudo quanto for devido €m razao deste contrato e

extrajudiciais e administrativas e 20% (vinte por cento) de honorarios advocaticios. Esta
percentagem sera reduzida Para 10% (dez por cento) se a responsabilidade for liquidada
amigavelmente pelas partes contratantes, nos escritérios de seus procuradores,
independente de procedimento judicial,

CLAUSULA QUATORZE: Firmam também este contrato, solidariamente
com a LOCATARIA, em todas as obrigacées aqui €xaradas, como FIADORES e
Principais pagadores: NEORI BATISTA BELTRAME, brasileiro, aposentado, portador
do RG n° 3.207.897-3SSP/SP e inscrito no CPF/MFE sob n° 032.098.068-53 €, sua esposa
a Sra. CLELIA MENTONE BELTRAME, brasileira, aposentada, portadora do RG n°
5.478.817-1SSP/SP e inscrita no CPF/MF sob o n° 162.783.998-49 casados sob o

domiciliados na Rua Benedito Camargo Santos n° 151 — Vila Trujillo — Sorocaba/SP
responsabilidade esta que, subsistira até o pPagamento total de tudo o que for devido, oy |
seja, aluguéis vencidos, multa contratual, além Jdos acessorios da locagao, como agua,

luz, e demais taxas langadas sobre o imével, mesmo depois de vencido o prazo deste
contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Declaram os fiadores por forga da matricula n°
33.921 do 1° Oficial de Registro de Imévei '
do seguinte imével: o prédio sob n° 151
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RAGRAFO SEGUNDO: Declaram, outrossim, os FIADORES, que
8 tinuando solidariamente responsaveis com os LOCATARIOS, mesmo depois do

cimento deste contrato, a responsabilidade dos mesmos & por prazo indeterminado,
nunciando, nesta oportunidade, o Beneficio de Ordem previsto no artigo 827 do Cédigo
Civil Brasileiro, bem como os beneficios do artigo 835 do mesmo Cadigo.

c

CLAUSULA QUINZE: Obrigam-se 0s FIADORES elou 0S
LOCATARIOS, a apresentarem, anualmente, a matricula atualizada do imével descrito
no paragrafo primeiro da clausula quatorze supra, no primeiro dia Gt do més de
Dezembro, para constatar que referido imével esta livre de alienacéo ou qualquer tipo de
gravame.

PARAGRAFO UNICO: Na eventual hipétese dos LOCATARIOS e/ou
FIADORES nao cumprirem a obrigagédo de apresentar a matricula atualizada dos iméveis
dos fiadores, na data acima elencada, o LOCADOR podera efetivar o pedido da matricula
atualizada do imoével, cujos custos correrdo por conta dos LOCATARIOS e serdo
cobrados juntamente com o aluguel posterior a data do pedido da matricula atualizada.

CLAUSULA DEZESSEIS: Fica, desde ja, o LOCADOR autorizado pelos
LOCATARIOS, independente da acao de despejo, imissdo de posse ou qualquer outra
formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condigcdes legais, a tomar posse
do imdvel locado, caso o mesmo venha a ser abandonado pelos LOCATARIOS, estando
esta em mora com os aluguéis ou demais encargos exarados neste instrumento.

CLAUSULA DEZESSETE: Os LOCATARIOS declaram para todos os fins e

efeitos de direito, que recebe o imével locado no estado em que se encontra d{

conservacao e uso, identificado no Laudo de vistoria Inicial do imével o qual é part
integrante deste contrato, assinado por todos os contratantes, obrigando-se &
comprometendo-se a devolvé-lo nesse estado, independentemente de qualquer aviso ou
notificacdo prévia, e qualquer que seja o motivo de devolugao, sob pena de incorrer nas
cominagdes previstas neste contrato ou estipuladas em Lei, além da obrigacdo de
indenizar por danos ou prejuizos decorrentes da inobservancia dessa obrigacao, salvo as
deterioragbes decorrentes do uso normal do imével.

CLAUSULA DEZOITO: Quando do término ou da rescisdo deste contrato,
os LOCATARIOS, obrigam-se com antecedéncia minima de 03 (trés) dias da
desocupagéo, a solicitar do LOCADOR ou de seus representantes, a vistoria do imével
para aquilatar as suas condigbes, conforme disposicdo constante na clausula quinta e
seus paragrafos.

PARAGRAFO UNICO: Salvo acordo escrito, o simples recebimento das
chaves do imovel ndo implicara em quitagdo das obrigagdes assumidas, tanto no que diga
respeito a aluguéis, despesas e encargos, quanto em relagdo a ressarcimento por
eventuais danos no imével ou honorarios advocaticios ocasionados pelos LOCATARIOS,
devendo ainda a fianga cobrir integralmente aos énus mencionados.

[
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CLAUSULA DEZENOVE: Autorizam os LOCATA'RIOS, quando se fizer
necessario pelo LOCADOR, a sua citacdo e ou intimag&o mediante correspondéncia com
aviso de recebimento (Carta ‘AR”).

PARAGRAFO UNICO: Os LOCATARIOS autorizam a Julio Casas
Iméveis Consultoria e Vendas LTDA., a fazer a mudanca de titularidade da conta de

|
energia elétrica (CPFL) e da conta de agua (SAAE) para seu nome (locatario) a partir ‘
desta data. |

CLAUSULA VINTE: Fica expressamente eleito o foro da comarca de
Sorocaba, que é o da situagcdo do imoével, em detrimento de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, para dirimir qualquer duvida ou litigio decorrentes deste contrato, ao
qual obrigam-se as partes contratantes, assim como eventuais herdeiros e ou sucessores.

E por estarem justog” e\ avencados, firmam o
presente Instrumento Particular de Contrato de Locacdo/Nzo Residencial, em duas vias
de igual teor e contetido, na presenca de duas testemunhas, a todo ato presentes.

LOCADOR: J
SILVIQ TADASHI IWAI

%
1)

LOCATARIOS:

| .
EDIVAR RUELA PIRES. /.~
7 f CARTOR‘O

L @p\ﬂﬁs

LUIZA RAQUEL PEREIRA PIRES

o — Y = 0
4 - > CARTORI
= = ES
FIADORES: (/ \'f/l @P L

~“NEORI BATISTA BELTRAME

Ll R

CLELIA MENTONE BELTRAME

TESTEMUNHAS:

1.- e AS DE SOROCABA

RG.: R y :7;,( . 4 3 -ns, 3332.9000 / Fax; [15) 3332-0098

End.: " Reconheco por S LOR EQONDNIC)-de: EDIVR RUELA
PIRES, LUIZA R h PENTONE
ELTRM'_, a
Sorocaba, 01/0344

I"\Administrativo\Juridi mriﬂ: .' S

co\Documentos\CONTRATOS EM GERAL\Locago\Comercial\Penha n® 1233 (07 12 Eh

queta: 29279
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