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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular de
Contrato de Locacdo Residencial e na melhor forma de direito, os abaixo assinados, de um lado
como LOCADORAS: ANA MARIA PRADO ZUCOLO, brasileira, viva, aposentada, portadora do
RG n° 5.717.245SSP/SP. inscrita no CPF/MF sob o n°® 033.230.858-84, residente e domiciliada na
Rua Virgilio de Mello Franco n°® 498, Sorocaba/SP, na qualidade de proprietaria de 50%
(cinquenta por cento) do imoével, ANA PAULA ZUCOLO FERNANDES, brasileira, casada,
advogada, portadora do RG n°® 20.253.933-7SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 149.698.288-
65. residente e domiciliada na Rua Jacomo Cato n°® 132, Sorocaba/SP, na qualidade de
proprietaria de 25% (vinte e cinco por cento) do imoével, e ANA LUCIA PRADO ZUCOLO
SENGER ALBINO, brasileira, casada, pedagoga, portadora do RG n°® 25.297.010SS/SP, inscrita
no CPEMF sob o n°® 268.046.378-10, residente e domiciliada na Avenida Santa Cruz n°® 325 — apto
22, Sorocaba/SP, na qualidade de proprietaria de 25% (vinte e cinco por cento) do imovel; de
outro lado como LOCATARIO: VILCINEU RODRIGUES DA CUNHA JUNIOR, brasileiro, solteiro,
pensionista, portador do RG n°® 16.153.774-1SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n® 176.111.538-
38, residente e domiciliado na Rua dos Jasmins n® 189, Jardim Simus, Sorocaba/PS; tem entre si
justo e avencado o seguinte, que mutuamente aceitam e outorgam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: Que as LOCADORAS sao senhoras e legitimas
possuidoras do imével situado Rua Dr. Virgilio de Mello Franco n° 498, Vila Trujilo,
Sorocabal/SP. Imével este devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal de Sorocaba/SP sob
n® 44 .41.34 0307.01.000.

CLAUSULA SEGUNDA: Que pela melhor forma de direito, dao as
LOCADORAS ao LOCATARIO, em locacdo, o imovel referido na clausula primeira supra, pelo
prazo certo e determinado de 30 (trinta) meses a iniciar-se em 28 de novembro de 2018 e a
terminar em 27 de maio de 2021, 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 &
conservacdo independentemente de qualquer aviso ou notificacdo judicial ou extrajudicial, sob
pena de assim nao procedendo, incorrer na multa estabelecida neste instrumento.

CLAUSULA TERCEIRA: O aluguel mensal para os primeiros 12 (doze)
meses de vigéncia do presente instrumento é de R$1.800,00 (Um mil e oitocentos reais), que o
LOCATARIO se compromete a pagar todo dia 10 (dez) de cada més subsequente ao vencido
mediante Boleto Bancario que sera remetido ao LOCATARIO com antecedéncia de 05 (cinco)
dias, sendo as despesas com tal emissao e baixa bancaria de total responsabilidade do mesmo.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO esta plenamente ciente de que o
valor do aluguel foi estimado tendo em vista o estado em que se encontra o imovel, que é de
conhecimento e aceitagcéo dos mesmos, conforme laudo de vistoria inicial.

PARAGRAFO SEGUNDO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que nao serdo aceitos, em nenhuma hipétese, créditos, depdsitos e “doc” em conta
bancaria para a quitacdo dos aluguere/s‘ sob pena de ndo ser reconhecido como quitado o
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aluguel, ou qualquer outra taxa ou imposto creditado, e fica pactuado neste ato que o ndo
recebimento em tempo habil pelo LOCATARIO do “boleto bancario” para pagamento dos
alugueres nao sera motivo de escusa das obrigagdes aqui pactuadas, bem como isencdo da
multa por atraso de pagamento sob alegacao de nao ter recebido o documento para pagamento

PARAGRAFO TERCEIRO: O aluguel mensal inicial sera reajustado a cada
doze (12) meses de acordo com o “IGP-M (FGV)", e no caso da extingdo e ou proibicdo deste,
pelo indice que vier a substitui-lo.

PARAGRAFO QUARTO: O primeiro aluguel a ser pago pelo LOCATARIO
sera calculado a partir do dia 28 de novembro de 2018 até o dia 09 de janeiro de 2019, devendo
ser pago o aluguel no dia 10 de janeiro de 2019, o qual sera proporcional a 43 (quarenta e trés)
dias, além da parcela do IPTU e do Seguro Obrigatério do imovel, conforme dispde a Clausula
Sétima deste instrumento.

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

PARAGRAFO SEXTO: O pagamento dos alugueis e encargos apos a
data estabelecida no “caput” desta clausula sujeitara o LOCATARIO & multa de 10% (dez por
cento) sobre o valor integral do aluguel bem como dos encargos (energia elétrica, agua, IPTU,
condominio, gas, e outros que possam incidir nesta locagao). Se o atraso for superior a 30 (trinta)
dias, além da multa de 10% (dez por cento) pagara, ainda, o LOCATARIO correcdo monetaria
calculada de acordo com a variagdo da TR, e no caso da extingdo deste, pelo indice oficial que o
substituir e juros mensal, além dos juros moratérios de 01% (um por cento) ao més, pro rata die,
sobre os aluguéis e encargos.

PARAGRAFO SETIMO: 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, puder se fazer o reajuste do valor locativo em periodo inferior
a doze meses, observado o mesmo indice eleito no paragrafo terceiro supra.

PARAGRAFO OITAVO: Juntamente com o aluguel mensal previsto nesta
clausula, o0 LOCATARIO pagara, ainda, o Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e taxas
municipais, bem como as taxas incidentes sobre o imével locado, ou que venham a ser lancados
sobre 0 mesmo. S3o, também, de responsabilidade do LOCATARIO, todas as despesas com
consumo de agua e luz, cabendo-lhe efetuar os pagamentos quando dos respectivos vencimentos
nas reparticdes competentes, exibindo os documentos de quitacdo as LOCADORAS, quando
solicitados.

PARAGRAFO NONO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que a quitacdo outorgada em cada més n&o elide débitos anteriores porventura existentes,
nao se aplicando, portanto, o disposto no artigo 322 do Codigo Civil Brasileiro

PARAGRAFO DECIMO: Decorrido o prazo de 30 (trinta) meses deste
contrato e havendo interesse das partes em renovar a locagdo por mais um periodo, sera feita
nova avaliacdo referente ao valor locativo a ser dado ao imével objeto deste instrumento, mesmo
gue o contrato seja prorrogado por prazo veterminado.
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CLAUSULA QUARTA: Por todas as benfeitorias e obras que o
LOCATARIO venha a efetuar no imovel locado, sejam elas necessarias, Uteis ou voluptuarias, as
quais devem ser realizadas com expresso consentimento das LOCADORAS, ficara o
LOCATARIO sem direito a retencdo, indenizagdo ou mesmo compensagdo, 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 imoével em seu todo, o que expressa sob o
regime de irretratabilidade e irrevogabilidade.

CLAUSULA QUINTA: O LOCATARIO declara ter recebido o imovel no
estado em que se encontra, em condigdes de higiene e limpeza, com os aparelhos sanitarios e de
iluminacao, papéis, pintura, telhado, vidragas, marmores, fechos, torneiras, pias, ralos e demais
acessorios em perfeito estado de conservagéo e funcionamento, para assim restitui-los quando
findo ou rescindido este contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO obriga-se a levar imediatamente
ao conhecimento das LOCADORAS o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagao a
este incumba, e a realizar imediata reparagdo dos danos verificados no imovel, ou nas suas
instalacées, provocadas por si, seus dependentes, familiares e/ou visitantes. (Artigo 23, inciso IV e
V da Lei 8.245/91)

PARAGRAFO SEGUNDO: Quaisquer obras ou modificagbes, ou mesmo
perfuracées a serem feitas nas paredes, bem como nas azulejadas, desejadas pelo LOCATARIO,
somente poderdo ser executadas com prévia e expressa autorizacdo das LOCADORAS, sob
pena de incorrer na multa prevista neste instrumento.

PARAGRAFO TERCEIRO: E de responsabilidade do LOCATARIO a
manutencdo do imével, revisando as calhas e telhado, ralos de esgoto, feche, fechaduras,
torneiras, trincos, registros, devendo permanecer tudo na mais perfeita ordem de uso e
conservacao

PARAGRAFO QUARTO: Obriga-se 0 LOCATARIO a fazer a manutengéo
periédica, no minimo, a cada seis meses, das calhas e telhados, de ralos e esgoto do imovel ora
locado, para reparar quaisquer entupimentos gerados pelo uso do imovel, deposito de folhas nas
calhas e ou telhas que tenham deslizado.

PARAGRAFO QUINTO: Incluem-se também na presente locagdo, 0s
seguintes acessorios, todos em perfeito estado de conservacéo e uso, devendo, portanto, serem
na mesma forma restituidos, ao final da locacdo: todos os acessoérios descritos no laudo de
vistoria, que se torna parte integrante deste contrato.

CLAUSULA SEXTA: O LOCATARIO destinara o imoével locado Unica e
exclusivamente para fins residenciais, ndo podendo ser alterada a sua destinagao sem prévio
consentimento por escrito das LOCADORAS, sob pena de rescisdo do presente contrato,
cumulado com a multa contratual estabelecida neste instrumento.

PARAGRAFO UNICO:
contrato; ndo podera sublo

O LOCATARIO ndo podera transferir este

}Y})mtwel, no todo ou em parte, sem preceder
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consentimento por escrito das LOCADORAS, devendo, no caso de ser dado, agir oportunamente

junto aos ocupantes, a fim de que o imodvel esteja desocupado no término do presente
instrumento.

CLAUSULA SETIMA: O LOCATARIO obriga-se a contratar uma apélice
de seguro contra incéndio, raio e explosdo e vendaval no valor de R$250.000,00 (duzentos e
cinquenta mil reais), tendo como objeto o imével locado, com validade de 01 (um) ano, através
da Porto Seguros, sendo o seguro renovado anualmente enquanto perdurar a relacao “ex-locato”,
sempre constando o nome das LOCADORAS como as Unicas beneficiarias na apolice.

PARAGRAFO PRIMEIRO: O seguro de que trata esta clausula, devera ser
renovado anualmente, até 30 (trinta) dias antes do vencimento de cada periodo, incumbindo ao

LOCATARIO, apés a efetivagdo e pagamento do prémio que for estipulado, entregar as
LOCADORAS a apélice respectiva.

PARAGRAFO SEGUNDO: Se o LOCATARIO, no tempo devido, nao
cumprir a obrigagdo de renovar o seguro do imével locado na forma estabelecida, as
LOCADORAS poderao efetivar o seguro por conta do LOCATARIO, hipotese em que se
acrescentara ao custo do prémio a guantia equivalente a 01 (um) aluguel vigente a epoca, 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 as LOCADORAS, no ato do pagamento do
primeiro aluguel, a respectiva apélice

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

CLAUSULA OITAVA: Obriga-se mais o LOCATARIO a satisfazer todas
as exigéncias do Poder Publico a que derem causa e permitir que as LOCADORAS ou terceiros
por elas indicados, vistoriem periodicamente o imével locado, desde que este proceda com prévio
agendamento.

CLAUSULA NONA: No caso de desapropriagdao do imovel locado,
ficarao as LOCADORAS desobrigadas por todas as clausulas deste contrato, ressalvado ao
LOCATARIO, tao somente, o direito de haver do poder desapropriante a indenizagdo a que por
ventura Ihe for devida.

CLAUSULA DECIMA: O LOCATARIO autoriza a inclus@o de seu nome
em bancos de dados de protecdo ao crédito (S.C.P.C., SERASA, etc.) enquanto perdurar a
existéncia de eventual débito decorrente da presente locacdo, nédo pagos pelos locatarios apos
regularmente instados a tanto serédo comunicadas as entidades supracitadas quer pelo locador
quer pela administradora. O LOCATARIO fica ainda ciente e concorda que na hipotese de
inadimpléncia fica facultado as LOCADORAS promoverem o protesto dos alugueis € encargos no
cartorio competente, sendo que as partes convencionam que a praga de pagamento sera a
situacao do imével locado, independente do domicilio das partes.
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CLAUSULA ONZE: Nenhuma intimacéo do Servico Sanitario, ou
qualquer outro orgdo de nivel municipal, estadual e federal, sera motivo para o LOCATARIO
abandonar o imovel e pedir a resciséo deste contrato, salvo prévia vistoria judicial, que apure a
construcao estar ameacando ruina.

CLAUSULA DOZE: ' Fica estabelecida a multa correspondente a 03 (trés)
meses de alugueis, vigentes na data da infragdo, na qual incorrera a parte que infringir qualquer
clausula, condi¢éo ou disposicao deste contrato, com a faculdade para a parte inocente, de poder
considerar rescindida a locagao, independentemente de qualquer formalidade. A multa sera
sempre paga integralmente, seja qual for o tempo decorrido deste contrato.

PARAGRAFO UNICO: Quaisquer estragos ocasionados ao imoével, bem
como as despesas a que os proprietarios forem obrigados por eventuais modificagbes
introduzidas no imével, sem o seu consentimento, pelo LOCATARIO, nao ficam compreendidas
na multa estabelecida nesta clausula, mas serédo pagas a parte.

CLAUSULA TREZE: Tudo quanto for devido em razao deste contrato e
que nao comporte o processo de execugdo sera cobrado em acdo competente, correndo por
conta do 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 liquidada amigavelmente pelas
partes contratantes, nos escritorios de seus procuradores, independente de procedimento judicial.

CLAUSULA QUATORZE: Para garantia das obrigacdes assumidas neste
contrato, o LOCATARIO, por ser de seu interesse, ddo neste ato em caucdo as LOCADORAS,
Titulos de Capitalizagéo de pagamento Unico, no valor nominal de R$16.200,00 (dezesseis mil e
duzentos reais) emitidos pela MAPFRE CAPITALIZACAO S.A. - MAPFRECAP, conforme
Proposta de Subscrigdo de n.° 51277.

PARAGRAFO PRIMEIRO: No caso de inobservancia pelo LOCATARIO, de
quaisquer das clausulas do presente contrato, ficam as LOCADORAS, desde ja, autorizadas a
resgatar o Titulo caucionado, a qualquer momento, mesmo antes do prazo final de capitalizagao,
inclusive com a correcdo devida, independentemente de interpelagéao judicial ou extrajudicial,
pagando-se de qualquer importancia que Ihe seja devida, fazendo a restituicido ao LOCATARIO
do saldo que porventura haja em seu favor. Na hipotese de ser contestado pelo LOCATARIO o
valor apresentado, e ser ajuizada a competente acgdo de prestac@o de contas, correrdo por conta
deste todas as despesas, custas e honorarios de advogado.

PARAGRAFO SEGUNDO: As LOCADORAS ¢& conferido, neste ato,
também pelo LOCATARIO, os necessarios poderes especiais de representacdo para
substituicao dos Titulos dados em caugéo, caso no curso da locacdo venha a ocorrer o termo
final do prazo de capitalizagdo. Nesta hipétese os novos permanecerdo em garantia da locagao
e das obrigacoes assumidas pelo locatario, mantidas as demais condi¢cdes, em especial quanto
ao disposto no paragrafo anterior.

PARAGRAFO TERCEIRO: A MAPFRE  CAPITALIZACAO SA -
MAPFRECAP fica autorizada pelas partes, LOCADORAS e LOCATARIO a REAPLICAR o valor
de resgate ao término do prazo de \ycia do titulo, com as mesmas condigbes do titulo
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originario, permanecendo esse titulo como caucdo da presente locacao ate
desocupacao do imével e entrega das chaves

PARAGRAFO QUARTO: Quando do término do prazo de vigéncia do
contrato de locagdo, mediante a desocupagao do imoével e efetiva entrega das chaves sem a
existéncia de qualquer débito pelos LOCATARIOS, sera autorizado o levantamento da caugéo do
titulo de capitalizacio junto a MAPFRE CAPITALIZACAO S A — MAPFRECAP. Para efetivagao do
resgate do valor, devera ser apresentado o documento que comprove a rescisao do contrato de
locaco, devidamente assinado por LOCADORAS e LOCATARIO, com reconhecimento de firma e
demais documentos necessarios que sejam solicitados pela Seguradora.

CLAUSULA QUINZE: Ficam, desde ja, as LOCADORAS autorizadas
pelo LOCATARIO, independente da acdo de despejo, imissdo de posse ou qualquer outra
formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condicbes legais, a tomar posse do
imével locado, caso 0 mesmo venha a ser abandonado pelo LOCATARIO, estando este em mora
com os aluguéis ou demais encargos exarados neste instrumento.

CLAUSULA DEZESSEIS: O LOCATARIO declara para todos os fins e efeitos de
direito, que recebe o imdvel locado no estado em que se encontra de conservagao e uso,
identificado no Laudo de vistoria Inicial do imoével o qual & parte integrante deste contrato,
assinado por todos os contratantes, obrigando-se e comprometendo-se a devolvé-lo nesse
estado, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo prévia, e qualquer que seja o motivo
de devolucdo, 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
obrigagéo, salvo as deterioragdes decorrentes do uso normal do imovel.

CLAUSULA DEZESSETE: Quando do término ou da rescisdo deste
contrato, o LOCATARIO, obriga-se com antecedéncia minima de 03 (trés) dias da desocupacéo,
a solicitar das LOCADORAS ou de seus representantes, a vistoria do imovel para aquilatar as
suas condicdes, conforme disposicdo constante na clausula sexta e seus paragrafos.

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

CLAUSULA DEZOITO: Autoriza o LOCATARIO, quando se fizer
necessario pelas LOCADORAS, a sua citagdo e ou intimacdo mediante correspondéncia com
aviso de recebimento (Carta "AR").

PARAGRAFO UNICO: O LOCATARIO autoriza a Julio Casas Imoveis
Consultoria e Vendas LTDA., a fazer a mudanca de titularidade da conta de energia elétrica
(CPFL) e 4gua (SAAE) para nome do mesmo (locatario) a partir desta data.

CLAUSULA DEZENOVE: Fica expressamente eleito o foro da comarca de
Sorocaba, que é o da situagdo do imovel, em detrimento de qualquer outro, por mais privilegfado
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" que seja, Para dinmir qualquer duvida ou litigio decorrentes deste contrato, ao qual se obrigam as

A N
Lo partes contratantes, assim como eventuais herdeiros e ou sucessores.
E por estarem justos e avengados_, firmam o
presente Instrumento Particular de Contrato de Locacdo Residencial, em duas vias de igual teor e
contetdo, na presenca de duas testemunhas, a todo ato prege
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