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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL.

Pelo presente instrumento particular e na melhor
forma de direito, os abaixo assinados, de um lado como LOCADORES: MARCIO
ROBERTO MORENO, brasileiro, casado, empresario, portador do R.G. n.° 18.664.659-
8 /SSP e do CPF n.° 110.448.188-08 e JULIO CESAR MORENO, brasileiro, casado,
empresario, portador do RG n° 18.664.660-4 /SSP e do CPF n° 110.447.778-50 ambos
residentes e domiciliados na Avenida Afonso Vergueiro, n°® 1870 apto 81 — Jardim
Vergueiro, e de outro lado, como LOCATARIO: MURILO BALDINI DE MORAES,
brasileiro, empresario, solteiro, portador do R.G. n.° 44.096.389-8SSP/SP e inscrito no
CPF n.° 336.702.228-47, residente e domiciliado na Avenida Pereira da Silva, n® 533 —
Santa Rosalia - Sorocaba/SP tém entre si justos e avengados o seguinte, que
mutuamente aceitam e outorgam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: OS LOCADORES, sado senhores legitimos e
possuidores do seguinte imovel: unidade auténoma denominada por um terreno

comercial, designado pelo n° 324, localizada na Rua Marques de Itu — Barcelona -
Sorocaba/SP

CLAUSULA SEGUNDA: Que pela melhor forma de direito, dao os
LOCADORES ao LOCATARIO, em locagéo, o terreno referido na clausula primeira
supra, pelo prazo certo e determinado de 36 (trinta e seis) meses a iniciar-se em 10
de julho de 2013, e a terminar em 09 de Julho de 2016, data esta em que o
LOCATARIO se compromete a restituir o imovel completamente desocupado de bens
e coisas e, em perfeito estado de asseio, uso e conservagdo independentemente de
qualquer aviso ou notificagdo judicial ou extrajudicial, sob pena de assim ndo
procedendo, incorrer na multa estabelecida neste instrumento.
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CLAUSULA TERCEIRA: O aluguel mensal para os primeiros doze (12)
meses da vigéncia do presente sera de R$ 1.000,00 (mil reais) que o LOCATARIO, se
compromete a pagar todo dia 10 cada més, mediante Boleto Bancario que sera
remetido ao LOCATARIO com antecedéncia de 05 (cinco) dias, sendo as despesas
com tal emissdo e baixa bancaria de total responsabilidade da mesma.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que ndo serdo aceitos em nenhuma hipotese, créditos, depositos e “doc” em
conta bancaria para a quitagédo dos alugueres, sob pena de nao ser reconhecido como
quitado o aluguel, ou qualquer outra taxa ou imposto creditado e; fica pactuado neste
ato que o nao recebimento em tempo habil pelo LOCATARIO do “boleto bancario” para
pagamento dos alugueres ndo sera motivo de escusa das obrigagdes aqui pactuadas,
bem como isencdo da multa por atraso de pagamento sob alegagdo de ndo 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 extingéo e ou proibigao
deste, pelo indice que vier a substitui-lo.

PARAGRAFO TERCEIRO: O primeiro aluguel a ser pago pelo LOCATARIO
sera calculado a partir do dia 10 de Julho de 2013 até o dia 09 de Agosto de 2013,
devendo ser pago o aluguel no dia 10 de Agosto de 2013, o qual sera proporcional a
31 (Trinta) dias, além da parcela do IPTU referente a este periodo e do Seguro
Obrigatdrio do imével, conforme dispde a Clausula sétima deste instrumento.

PARAGRAFO QUARTO: Os aluguéis serdo pagos no més subsequente ao
vencido. Assim, o més quitado através do recibo de aluguel sera do dia 10 (dez) ao dia
09 (nove) do més seguinte.

PARAGRAFO QUINTO: O pagamento dos aluguéis apés a data estabelecida
no “caput” desta clausula, sujeitara ao LOCATARIO a multa de 10% (dez por cento)
sobre o valor do aluguel. Se o atraso for superior a trinta dias, além da multa de 10%
pagara ainda o LOCATARIO corregdo monetaria, calculada de acordo com a variagéo
da TR e no caso da extingdo deste, pelo indice oficial que o substituir e juros mensal,
além dos juros moratorios de 1% 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 a legislagdo em vigor, poder-se-a fazer o reajuste do valor locativo em
periodo inferior a doze meses, observado o mesmo indice eleito no paragrafo supra.

PARAGRAFO SETIMO: Juntamente com o aluguel mensal previsto nesta
clausula, o LOCATARIO pagara, ainda, o Imposto Predial e Territorial e Taxas
municipais. Sao, também, de responsabilidade do LOCATARIO, todas as despesas
com consumo de agua, luz e forga, cabendo-lhe efetuar os pagamentos quando dos
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respectivos vencimentos nas reparticoes competentes, exibindo os documentos de
quitagcao aos LOCADORES, quando solicitados.

PARAGRAFO OITAVO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que a quitagdo outorgada em cada més nao elide debitos anteriores porventura

existentes ndo se aplicando, portanto, o disposto no artigo 322 do Cdédigo Civil
Brasileiro.

PARAGRAFO NONO: Decorrido o prazo de 12 (doze) meses deste
contrato e havendo interesse das partes em renovar a locagao por mais um periodo,
serd feita nova avaliagao referente ao valor locativo a ser dado ao imovel objeto deste
instrumento, mesmo que o contrato seja prorrogado por prazo indeterminado.

CLAUSL}LA QUARTA: Por todas as benfeitorias e obras que o
LOCATARIO venha a efetuar no imével locado, sejam elas uteis, necessarias ou
voluptuarias, as quais devem ser realizadas com o expresso consentimento dos
LOCADORES, ficara o LOCATARIO sem direito a retengdo ou indenizag&o,
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: O LOCATARIO, declara ter recebido o imével no
estado em que se encontra, e em boas condigbes 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-los quando findo ou rescindido este contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO obriga-se a levar imediatamente
ao conhecimento dos LOCADORES o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja
reparacdo a este incumba, e a realizar imediata reparagdo dos danos verificados no
imoével, 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 tambem na presente locagdo, os
seguintes acessorios, todos em perfeito estado de conservagdo e uso, devendo
portanto, serem na mesma forma restituidos, ao final da locacdo: todos os acessorios
descritos no laudo de vistoria que se torna parte integrante deste contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO: Quaisquer obras ou modificagbes, ou mesmo
perfuragdes a serem feitas nas paredes, bem como nas azulejadas, desejadas pelo
LOCATARIO, somente poderdo ser executadas com prévia e expressa autorizagao
dos LOCADORES, sob pena de incorrer na multa prevista neste instrumento.

PARAGRAFO QUARTO: E de responsabilidade do LOCATARIO a
manutencdao do imovel, revisando as calhas e telhado, ralos de esgoto, feches,
fechaduras, torneiras, trincos, registros, devendo permanecer tudo na mais perfeita
ordem de uso e conservagao.
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PARAGRAFO QUINTO: Obriga-se 0 LOCATARIO a fazer a manutengo
periodica, no minimo a cada seis meses, das calhas e telhado, de ralos e esgoto do
imovel ora locado, para reparar quaisquer entupimentos gerados pelo uso do imovel,
depdsito de folhas nas calhas e ou telhas que tenham deslizado. Obrlgando se, ainda,
o LOCATARIO a fazer a manutengdo e limpeza periédica, no minimo a cada doze
meses, da caixa d'agua do imovel ora locado.

PARAGRAFO SEXTO: Recebendo o LOCATARIO o imével no estado
descrito na clausula supra e, também, conforme consta do Laudo de Vistoria, devera,
quando da rescisédo deste instrumento, devolver o imovel nas mesmas condigdes
recebidas, obrigando-se a efetuar toda e qualquer limpeza dos patios abertos, jardins,
gramados, cercas, areas cobertas e, consequentemente, de todo o imovel objeto deste
contrato de locagdo, removendo, desta forma, quaisquer residuos de material, lixo,
produtos quimicos, borra de materiais, obrigando-se a possivel descontaminagdo do
solo no caso de uso de produtos téxicos, 6leos ou qualquer agente poluente do solo ou
que venha a danificar a qualidade do mesmo.

PARAGRAFO SETIMO: Em sendo usado produtos toxicos, quimicos,
agressores ao meio ambiente no imdvel objeto deste contrato de Iocaqao
responsabiliza-se o LOCATARIO por todos e quaisquer danos causados nas areas
cobertas e descobertas do imdvel, solo e sub-solo, bem como eventuais indenizagdes
necessarias a colocagao do estado do imovel em seu estado original, incluso eventuais
multas de 6rgaos federais, estaduais e municipais.

PARAGRAFO OITAVO: Devera o LOCATARIO, respeitar e seguir as
normas e diretrizes dos 6rgéos responsaveis pela fiscalizagdo do meio ambiente e
atividade exercida sobre o imovel.

CLAUSULA SEXTA: O LOCATARIO, destinara o imdvel locado tnica e
exclusivamente para fins ndo residenciais, explorando e tendo atividade de comercio
de marmoraria, artefatos de cimento e materiais de construgdo, nao podendo ser
mudada a sua destinacdo sem prévio consentimento por escrito dos LOCADORES,
sob pena de rescisdo do presente contrato, cumulado com a multa contratual
estabelecida neste instrumento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO, ndo podera transferir este
contrato; ndo podera sublocar ou ceder o imével, no todo ou em parte, sem preceder
consentimento por escrito dos LOCADORES, devendo no caso de ser dado, agir
oportunamente junto aos ocupantes, a fim de que o imoével esteja desocupado no
término do presente instrumento.

PARAGRAFO SEGUNDO: O LOCATARIO, nio podera, sem prévia e
expressa comunicagao por escrito aos LOCADORES, alterar a sua atividade comercial,
admitir ou demitir sécio que ndo sejam os contratantes determinados aqui neste
instrumento Se assim nao proceder, o presente instrumento podera ser rescindido a
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juizo dos LOCADORES, obrigando-se o LOCATARIO, ao pagamento da multa
contratual e demais obrigagdes constantes do presente contrato.

CLAUSULA SETIMA: O LOCATARIO obriga-se a contratar uma apdlice
de seguro contra incéndio, raio e explosdo e vendaval no valor de R$200.000,00
(duzentos mil reais), tendo como objeto o imdvel locado, com validade de 01 (um) ano,
através da Porto Seguros, sendo o seguro renovado anualmente enquanto perdurar a
relagdo “ex-locato”, sempre constando o nome dos LOCADORES como a unica
beneficiaria na apdlice.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O seguro de que trata esta clausula, devera ser
renovado anualmente, até 30 (trinta) dias antes do vencimento de cada periodo,
incumbindo o LOCATARIO, apds a efetivagdo e pagamento do prémio que for
estipulado, entregar aos LOCADORES a apolice respectiva.

PARAGRAFO SEGUNDO: Se o LOCATARIO, no tempo devido, ndo cumprir
a obrigagdo de renovar o seguro do imovel locado na forma estabelecida, a
LOCADORA podera efetivar o seguro por conta do LOCATARIO repassando os custos
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 o LOCATARIO vier a contratar outra
companhia seguradora, obrigar-se-a a apresentar aos LOCADORES, no ato do
pagamento do primeiro aluguel, a respectiva apdlice.

PARAGRAFO QUARTO: Se o LOCATARIO vier a contratar com a
companhia seguradora o pagamento parcelado do seguro, obrigar-se-a a apresentar
aos LOCADORES, no ato do pagamento do aluguel, o comprovante de quitagdo da
ultima parcela.

CLAUSULA OITAVA: Obriga-se mais o LOCATARIO a satisfazer todas
as exigéncias do Poder Publico a que der causa e permitir que os LOCADORES ou
terceiros por eles indicados, vistoriem periodicamente o imével locado desde que estes
procedam com prévio agendamento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: E de inteira responsabilidade do LOCATARIO a
obteng@o de autorizagdo de funcionamento e alvaras para exercer a sua atividade
comercial no imovel objeto do presente instrumento. Sendo de inteira responsabilidade
do LOCATARIO a obtengio e renovacgdo do alvara expedido pelo corpo de bombeiros,
ficando os custos sob as expensas do mesmo (locatario).

PARAGRAFO SEGUNDO: Na ocasido da rescisdo do presente instrumento,
obriga-se o LOCATARIO a comunicar a todos os orgdos e reparticdes publicas
(municipais, estaduais e federais) a alteragao de seu enderego comercial, de modo que
nao haja qualquer obice para a instalagdo de uma nova empresa no Iocal sob pena de

incorrer nas multas estabelecidas neste instrumento. i
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PARAGRAFO TERCEIRO: Ressalta-se que, no ato da rescisdo do
presente instrumento, obriga-se o LOCATARIO a apresentar Certiddes Negativas
pertinentes ao imdvel, com relagdo a taxas fiscais, de ambito federal, estadual e
municipal, que porventura possam vir a ser incorporadas ao imovel, tais como, taxas de
publicidade, I.S.S., .C.M.S., ou outras geradas pelos LOCATARIO ou sua empresa.
Obngando se alnda 0 LOCATARIO a apresentar comprovante de baixa da empresa
junto a JUCESP e junto ao Corpo de Bombeiros.

CLAUSULA NONA: No caso de desapropriacdo do imovel locado,
ficardao os LOCADORES desobrigados por todas as clausulas deste contrato,
ressalvado o LOCATARIO, tdo somente o direito de haver do poder desapropriante, a
indenizagao a que por ventura Ihe for devida.

CLAUSULA DEZ: O LOCATARIO autoriza a inclusdo de seu nome
em bancos de dados de protegdo ao crédito (S.C.P.C., SERASA, etc.) enquanto
perdurar a existéncia de eventual débito decorrente da presente locagéo, ndo pagos
pelo locatario ap6s regularmente instados a tanto sera comunicado as entidades
supracitadas quer pelo locador quer pela administradora.

CLAUSULA ONZE: Nenhuma intimagéo do Servigo Sanitario, ou
qualquer outro ¢rgdo de nivel municipal, estadual e federal, serd motivo para o
LOCATARIO abandonar o imével e pedir a rescisdo deste contrato, salvo prévia
vistoria judicial, que apure a construgéao estar ameacgando ruina.

CLAUSULA DOZE: Fica estabelecida a multa correspondente a
trés (03) meses de aluguel, vigentes na data da infracdo, na qual incorrera a parte
que infringir qualquer clausula, condigéo ou disposi¢ao deste contrato, com a faculdade
para a parte inocente, de poder considerar rescindida locagao, independentemente de
qualquer formalidade. A multa serd sempre paga integralmente, seja qual for o tempo
decorrido deste contrato.

PARAGRAFO UNICO: Quaisquer estragos ocasionados ao imdvel, bem
como as despesas a que o proprietario for obrigado por eventuais modificagdes
introduzidas no imdvel, sem o seu consentimento, pelo LOCATARIO, n3o ficam
compreendidas na multa estabelecida nesta clausula, mas serdo pagas a parte.

CLAUSULA TREZE: Tudo quanto for devido em razéo deste contrato e
que ndo comporte o processo de execugdo, sera cobrado em agdo competente,
correndo por devedor, além do principal e da multa, todas as despesas judiciais,
extrajudiciais e administrativas e 20% (vinte por cento) de honorarios advocaticios. Esta
percentagem sera reduzida para 10% (dez por cento) se a responsabilidade for
liguidada amigavelmente pelas partes contratantes, nos escritorios de seus
procuradores, independente de procedimento judicial.

CLAUSULA QUATORZE:
CO

Firmam também este contrato, solidariamente
OCAT?RIO %das as obrigagées aqui exaradas, como FIADORA e
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principal pagadora: SIMEIA PALHAS BARROS, brasileira, solteira, do lar, portadora do
R.G. n.° 21.065.315-2 e inscrita no CPF n.° 122638338-62, residentes e domiciliada na
Rua Belmiro Moreira Soares, n° 418 - Sao Guilherme |l - Sorocaba/SP.,
responsabilidade esta que, subsistira até o pagamento total de tudo o que for devido,
ou seja, aluguéis vencidos, multa contratual, além dos acessorios da locagdo, como
agua, luz, e demais taxas langadas sobre o imével, mesmo depois de vencido o prazo
deste contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Declara a fiadora por forca ser legitima
possuidora dos seguintes imoveis: A) Lote de terreno designado por numero 45, da
quadra B-03, do loteamento denominado Jardim Sao Guilherme Il, com as
seguintes medidas e confrontagées: com frente para a rua 01, para a qual mede
6,50 metros; do lado direito, visto da referida rua, mede 20,00 metros,
confrontando com o lote 44; do lado esquerdo, na mesma situagao, mede 20,00
metros, confrontando com o lote 46 e, nos fundos mede 6,50 metros,
confrontando com o lote 34, encerrando a area de 130,00 metros quadrados.
Inscrigao Imobiliaria: 36.64.68.0043.00.000 e registrado na matricula n° 97.085 do
1° Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica de Sorocaba/SP.

B) Lote de terreno designado por n° 46, da
quadra B-3, do loteamento denominado JARDIM SAO GUILHERME II, situado no
bairro do Itavuvu, desta cidade, tendo as seguintes medidas e confrontagodes: -
com frente para a rua 01, para a qual mede 6,50 metros; no lado direito de quem
do imovel, olha para a rua, confronta-se com o lote 47, onde mede 20,00 metros;
no lado esquerdo na mesma situagao, confronta-se com o lote 45, onde mede
20,00 metros; e nos fundos onde mede 6,50 metros, confronta-se com o lote 33;
encerrando a area de 130,00 metros quadrados. Inscricao Imobiliaria:
36.64.68.0050.00.000 e registrado na matricula n° 97.085 do 1° Oficial de Registro
de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica de Sorocaba/SP

PARAGRAFO SEGUNDO: Declaram, outrossim, a FIADORA, que
continuando solidariamente responsaveis com o LOCATARIO, mesmo depois do
vencimento deste contrato, a responsabilidade dos mesmos €& por prazo indeterminado,
renunciando, nesta oportunidade, o Beneficio de Ordem previsto no artigo 827 do
Cddigo Civil Brasileiro, bem como os beneficios do artigo 835 do mesmo Cddigo.

CLAUSULA QUINZE: Obrigam-se a FIADORA e/ou o LOCATARIO, a
apresentarem, anualmente, a matricula atualizada do imovel descrito no paragrafo
primeiro da clausula quatorze supra, no primeiro dia utii do més de Julho, para
constatar que referido imével esta livre de alienagao ou qualquer tipo de gravame.

PARAGRAFO UNICO: Na eventual hipotese do LOCATARIO e/ou
FIADORES ndo cumprirem a obrigagdo de apresentar a matricula atualizada dos
imoveis dos fiadores, na data acima elencada, os LOCADORES poderao efetivar o
pedido da matricula atualizada do imével, cujos custos correrdo por conta do
LOCATARIO e serdo cobrados juntamente com o aluguel posterior a data do pedido da
matricula atualizada. e
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CLAUSULA DEZESSEIS: Fica desde ja os LOCADORES autorizados bEiU’/

LOCATARIO, independente da acgao de despejo, imissdo de posse ou qualquer outra
formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condi¢des legais, a tomarem
posse do imével locado, caso o mesmo venha a ser abandonado pelo LOCATARIO,
estando este em mora com os aluguéis ou demais encargos exarados neste
instrumento.

CLAUSULA DEZESSETE: O LOCATARIO declara para todos os fins e efeitos
de direito, que recebe o imovel locado no estado em que se encontra de conservagao e
uso, identificado no relatério de vistoria referente ao estado de uso e conservagdo do
imovel, o qual é parte integrante deste contrato, assinado por todos os contratantes,
obrigando-se e comprometendo-se a devolvé-lo nesse estado, independentemente de
qualquer aviso ou notificagdo prévia, e qualquer que seja o motivo de devolugéo, sob
pena de incorrer nas cominagoes previstas neste contrato ou estipuladas em Lei, além
da obrigagao de indenizar por danos ou prejuizos decorrentes da inobservancia dessa
obrigagao, salvo as deterioragbes decorrentes do uso normal do imovel.

CLAUSUL_A DEZOITO: Quando do término ou da rescisdo deste contrato,
o LOCATARIO, obriga-se com antecedéncia minima de 03(trés) dias da desocupacéo,
a solicitar dos LOCADORES ou seu representante a vistoria do imével para aquilatar
as suas condi¢cdes, conforme disposicdo constante na clausula quarta e seus
paragrafos.

PARAGRAFO UNICO: Salvo acordo escrito, o simples recebimento das
chaves do imével ndo implicara em quitagéo das obrigagdes assumidas, tanto no que
diga respeito a aluguéis, despesas e encargos, quanto em relagéo a ressarcimento por
eventuais danos no imével ou honorarios advocaticios ocasionados pelo LOCATARIO,
devendo ainda a fianga cobrir integralmente aos 6nus mencionados.

CLAUSULA DEZENOVE: Autoriza o LOCATARIO, quando se fizer
necessario pelos LOCADORES, a sua citagdo e ou intimagdo mediante
correspondéncia com aviso de recebimento (Carta “AR”).

PARAGRAFO UNICO: O LOCATARIO autoriza a Julio Casas Iméveis
Consultoria e Vendas LTDA., a fazer a mudanga 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 situagdo do imovel, em detrimento de qualquer outro por mais
privilegiado que seja, para dirimir qualquer duvida ou litigio decorrente deste contrato, o
qual obrigam-se as partes contratantes, assim como eventuais herdeiros e ou
sucessores.
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. E por estarem justos e avengados, firmam o
presente Instrumento Particular de Contrato de Locagao nao residencial, em duas vias
de igual teor e contetdo, na presenga de duas testemunhas, a todo ato presentes.

Sorocaba, 10 de julho de 2013.
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