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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO RESIDENCIAL E NAO
RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular de
Contrato de Locagado Nao Residencial e na melhor forma de direito, os abaixo assinados, de
um lado como LOCADORA: ROSEMARY SERRAO DE OLIVEIRA, brasileira, divorciada,
diretora de escola, portadora do RG n°® 18363630SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n°
122.518.808-36, residente e domiciliada na Rua Raphael Dias da Silva n® 950 — apto 12 bloco
B, Parque Campolim, Sorocaba/SP; de outro lado como LOCATARIAS: A) SEIP 7
INDUSTRIA E COMERCIO DE MAQUINAS E TECNOLOGIA LTDA, pessoa juridica
devidamente inscrita e cadastrada no CNPJ/MF sob o n® 20.335.061/0001-17, com sede
estabelecida na Avenida Itavuvu n® 11777 — sala 08, Parque Tecnologico de Sorocaba,
Sorocaba/SP, neste ato representada por seu sécio LUIS CARLOS PASQUALE ROSA,
brasileiro, divorciado, empresario, portador do RG n° 9.560.759-6SSP/SP, inscrito no CPF/MF
sob o n® 07 6.590.888-31, residente e domiciliado na Estrada Municipal Francisco Cesar Rosa
n° 1800, Vila Sotemo, Itapetininga/SP; e B) ADELAIDE PASQUALE ROSA, brasileira, vitva,
empresaria, portadora do RG n° 1.850.389-5SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n°
270.900.178-00, residente e domiciliada na Estrada Municipal Francisco Cesar Rosa n° 1800,
Vila Sotemo, Itapetininga/SP, tem entre si justo e avengado o seguinte, que mutuamente
aceitam e outorgam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: Que, a LOCADORA, por forga da matricula n°®
74.429 do 1° Cartorio de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP, é senhora legitima possuidora
do imovel situado na Rua Nicolau Alonso Martins n° 111 — lote 09 quadra 05, Jardim
Cruzeiro do Sul, Sorocaba/SP. Imbvel este, cadastrado na Prefeitura Municipal de Sorocaba
sob n°® 544148073301000.

CLAUSULA SEGUNDA; Que pela melhor forma de direito, da a
LOCADORA a LOCATARIA, em locacao, o imovel referido na clausula primeira supra, pelo
prazo certo e determinado de 36 (trinta e seis) meses a iniciar-se em 18 de outubro de
2019 e a terminar em 17 de outubro de 2022, data esta em que a LOCATARIA se
compromete a restituir o imovel completamente desocupado de bens e coisas e em perfeito

judicial ou extrajudicial, sob pena de assim ndo procedendo, incorrer na multa estabele

estado de asseio, uso e conservacao independentemente de qualquer aviso ou notlflcagag\

neste instrumento.

CLAUSULA TERCEIRA: O aluguel mensal para os primeiros-+2 (doz,ej
meses de vigéncia do presente instrumento € de R$1.900,00 (um mil e novecentos reais), -
que a LOCATARIA se compromete a pagar todo dia 10 (dez) de cada més subsequente ao
vencido mediante Boleto Bancario que sera remetido a LOCATARIA com antecedéncia de 05
(cinco) dias, sendo as despesas com tal emissao e baixa bancaria de total responsablhdade

da mesma. \rf “ ,
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PARAGRAFO PRIMEIRO: A LOCATARIA 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 aceitagdo dos mesmos, conforme laudo de vistoria inicial.

PARAGRAFO SEGUNDO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que nao serao aceitos, em nenhuma hipétese, créditos, depodsitos e “doc” em conta
bancaria para a quitacdo 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 néo
recebimento em tempo habil pela LOCATARIA do “boleto bancario” para pagamento dos
alugueres nao sera motivo de escusa das obrigagées aqui pactuadas, bem como isenc¢éo da
multa por atraso de pagamento sob alegacdo de ndo 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 extingao e ou proibi¢ao deste,
pelo indice que vier a substitui-lo.

PARAGBAFO QUARTO: O primeiro aluguel a ser pago pela
LOCATARIA sera calculado a partir do dia 18 de outubro de 2019 até o dia 09 de dezembro
de 2019, devendo ser pago o aluguel no dia 10 de dezembro de 2019, o qual sera
proporcional a 53 (cinqiienta 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 serao 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 aluguéis e encargos apés a
data estabelecida no “caput” desta clausula sujeitara a LOCATARIA a 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 locacao). Se o atraso for superior a 30
(trinta) dias, além da multa de 10% (dez por cento) pagara, ainda, a LOCATARIA correcao
monetaria calculada de acordo com a variacdo da TR, e no caso da extincdo deste, pgloy -
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 s_ér'é-*d@)
comum acordo, alterada para mensal ou pela menor periodicidade possivel, se por lei
superveniente a legislagao 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: ) Juntamente com o aluguel mensal previsto,
nesta clausula, a LOCATARIA 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 o mesmo. Sao, também, de responsabilidade da LOCATARIA, todas as
despesas com consumo de agua e luz, cabendo-lhe efetuar os pagamentos quando.dos
Sorocaba « SP « CEP 18040-740
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respectivos vencimentos nas reparticdes competentes, exibindo os documentos de quitagéo a
LOCADORA, quando solicitados.

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

PARAGRAFO DECIMO: Decorrido o prazo de 36 (trinta e seis) meses
deste contrato e havendo interesse das partes em renovar a locagao por mais um periodo,
sera feita nova avaliagao referente ao valor locativo a ser dado ao imoével objeto deste
instrumento, mesmo que o contrato seja prorrogado por prazo indeterminado.

CLAUSULA QUARTA: Por todas as benfeitorias e obras que a
LOCATARIA venha a efetuar no imével locado, sejam elas necessarias, Uteis ou voluptuarias,
as quais devem ser realizadas com expresso consentimento da LOCADORA ficara a
LOCATARIA 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 imével em seu todo, o que expressa
sob o regime de irretratabilidade e irrevogabilidade.

CLAUSULA QUINTA: A LOCATARIA declara ter recebido o imével
no estado em que se encontra, em condi¢cdes de higiene e limpeza, com os aparelhos
sanitarios e de iluminagéo, papéis, pintura, telhado, vidragas, marmores, fechos, torneiras,
pias, ralos e demais acessérios em perfeito estado de conservagédo e funcionamento, para
assim restitui-los quando findo ou rescindido este contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: A LOCATARIA obriga-se a levar
imediatamente ao conhecimento da LOCADORA o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparagdo a este incumba, e a realizar imediata reparagdo dos danos verificados no
imével, 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: Quaisquer obras ou modificagdes, ou mesmo
perfuragbes a serem feitas nas paredes, bem como nas azulejadas, desejadas pela
LOCATARIA, somente poderdo ser executadas com prévia e expressa autorizagdo da
LOCADORA, sob pena de incorrer na multa prevista neste instrumento. :

PARAGRAFO TERCEIRO: E de responsabilidade da LOCATARIA[ a|
manutencao do imoével, revisando as calhas e telhado, ralos de esgoto, feche, fechaduras, l
torneiras, trincos, registros, devendo permanecer tudo na mais perfeita ordem de uso e
conservacgao.

—r e
PARAGRAFO QUARTO: Obriga-se a LOCATARIA a /f;%éf a
manutengao periddica, no minimo, a cada seis meses, das calhas e telhados, de ralos e
esgoto do imoével ora locado, para reparar quaisquer entupimentos gerados pelo uso do
imovel, deposito de folhas nas calhas e ou telhas que tenham deslizado. Py
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PARAGRAFO QUINTO: Em sendo usado produtos téxicos, quimicos,
agressores ao meio ambiente no imével objeto deste contrato de locagao, responsabiliza-se a
LOCATARIA por todos e quaisquer danos causados nas areas cobertas e descobertas do
imoével, solo e subsolo, bem como eventuais indenizagdes necessarias a colocagao do estado
do imoével em seu estado original, inclusas eventuais multas de érgaos federais, estaduais e
municipais.

PARAGRAFO SEXTO: Devera a LOCATARIA, respeitar e seguir as
normas e diretrizes dos 6rgaos responsaveis pela fiscalizacao do meio ambiente e atividade
exercida sobre o imoével.

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

CLAUSULA SEXTA: A LOCATARIA destinara o imével locado para
fins residenciais e n&o residenciais, explorando no imoével escritério de pesquisa e
desenvolvimento tecnoldgico e corretora de sequros, ndo podendo ser alterada a sua
destinagéo sem prévio consentimento por escrito da LOCADORA, sob pena de rescisdo do
presente contrato, cumulado com a multa contratual estabelecida neste instrumento. Dessa
forma, o imével sera utilizado tanto para fins de residéncia do s6cio da empresa locataria e
para fins nao residenciais.

PARAGRAFO UNICO: A LOCATARIA nao podera transferir este
contrato; ndo podera sublocar ou ceder o imével, no todo ou em parte, sem preceder
consentimento por escrito da LOCADORA, devendo, no caso de ser dado, ir oportunamente
junto aos ocupantes, a fim de que o imovel esteja desocupado no término do presente
instrumento.

CLAUSULA SETIMA: A LOCATARIA obriga-se a contratar uma
apolice de seguro contra incéndio, raio e explosdo e vendaval no valor de R$190.000,0
(cento e noventa mil reais), tendo como objeto o imoével locado, com validade de 01 (u
ano, atraves da Porto Seguros, sendo o seguro renovado anualmente enquanto perdurarl a
relacéo “ex-locato”, sempre constando o nome da LOCADORA como a Unica beneﬂmana __
apolice. e
PARAGRAFO PRIMEIRO: O seguro de que trata esta ciausm//a‘v”e“ra ser
renovado anualmente, até 30 (trinta) dias antes do vencimento de cada periodo, incumbindo a
LOCATARIA, apos a efetivagdo e pagamento do prémio que for estipulado, entregar a
LOCADORA a apdlice respectiva.

PARAGRAFO SEGUNDO: Se a LOCATARIA, no tempo devido, ndo
cumprir a obrigagdo de renovar o seguro do imével locado na forma estabelecida, a
LOCADORA podera efetivar o seguro por conta da LOCATARIA, hipétese em que se
acrescentara ao custo do prémio a quantia equivalente a 01 (um) aluguel vigente a épqca, a
titulo de multa, que sera cobrada juntamente com o primeiro aluguel que se vencer 09535 Iy
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PARAGRAFO TERCEIRO: Se a LOCATARIA vier a contratar outra
companhia seguradora, obrigar-se-a a apresentar a LOCADORA, no ato do pagamento do
primeiro aluguel, a respectiva apdlice.

PARAGRAFO QUARTO: Se a LOCATARIA vier a contratar com a
companhia seguradora o pagamento parcelado do seguro, obrigar-se-a a apresentar a
LOCADORA, no ato do pagamento do aluguel, o comprovante de quitagédo da tltima parcela.

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

PARAGRAFO PRIMEIRO: E de inteira responsabilidade da LOCATARIA
a obtengéo de autorizagao de funcionamento e alvaras para exercer a sua atividade comercial
no imével objeto do presente instrumento. Sendo de inteira responsabilidade da LOCATARIA
a obtengéo e renovacao do alvara expedido pelo corpo de bombeiros, ficando os custos sob
as expensas da mesma (locataria).

PARAGRAFO SEGUNDO: Na ocasido da rescisdfo do presente
instrumento, obriga-se a LOCATARIA a comunicar a todos os orgaos e repartigbes publicas
(municipais, estaduais e federais) a alteragéo de seu enderego comercial, de modo que n&o
haja qualquer obice para a instalagdo de uma nova empresa no local, sob pena de incorrer
nas multas estabelecidas neste instrumento.

PARAGRAFO TERCEIRO: Ressalta-se que, no ato da rescisdo do
presente instrumento, obriga-se a LOCATARIA a apresentar Certidées Negativas pertinentes
ao imovel, com relagdo a taxas fiscais, de ambito federal, estadual e municipal, que”
porventura possam vir a ser incorporadas ao imével, tais como, taxas de publicidade, I.S.8', }
I.C.M.S., ou outras geradas pela LOCATARIA ou sua empresa. Obrigando-se ainda a ’l N
LOCATARIA a apresentar comprovante de baixa da empresa junto a JUCESP e junto‘ao /| -
Corpo de Bombeiros. _ /

" _ g
CLAUSULA NONA: No caso de desapropriagdo do imével locado,
ficara a LOCADORA desobrigada por todas as clausulas deste contrato, ressalvado a
LOCATARIA, tao somente, o direito de haver do poder desapropriante a indenizagao a que
por ventura lhe for devida.

CLAUSULA DECIMA: A LOCATARIA autoriza a inclusdao 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 locacgéo, ndo pagos pelos
locatarios apés regularmente instados a tanto serzo comunicadas as entidades supracitadas
quer pelo locador quer pela administradora. A LOCATARIA fica ainda ciente e concorda que
na hipétese de inadimpléncia fica facultado a LOCADORA promover 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 (}as partes. “;;;; ,;;
I [¥)
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CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA Nenhuma intimagao do Servigo Sanitario, ou
qualquer outro érgao de nivel municipal, estadual e federal, sera motivo para a LOCATARIA
abandonar o imoével e pedir a rescisdo deste contrato, salvo prévia vistoria judicial, que apure
a construgao estar ameagando ruina.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: 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, condicdo ou disposicao deste contrato, com a faculdade para a parte
inocente, de poder considerar rescindida a locagdo, independentemente de qualquer
formalidade. A multa sera sempre paga integralmente, seja qual for o tempo decorrido deste
contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica acordado e estabelecido entre as partes

que decorrido o periodo inicial de 12 (doze) meses de vigéncia do presente instrumento, a
LOCADORA isentara a LOCATARIA da multa citada no “caput” desta clausula, desde que a
LOCATARIA notifique a LOCADORA com antecedéncia de 30 (trinta) dias da sua inten¢ao de -
desocupagdo e ou rescisdo deste instrumento, devendo essa notificacao ser encaminhada

apbs os 12 (doze) meses iniciais de vigéncia deste instrumento.

PARAGRAFO SEGUNDO: Quaisquer estragos ocasionados ao imovel,
bem como as despesas a que os proprietarios forem obrigados por eventuais modificagdes
introduzidas no imoével, sem o seu consentimento, pela LOCATARIA, nao ficam
compreendidas na multa estabelecida nesta cléusula, mas serao pagas a parte.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Tudo quanto for devido em razdo deste
contrato e que ndo comporte 0 processo de execugao sera cobrado em agao 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 DECIN!A QUARTA: Para garantir as obrigacdes assumidas nestg .
contrato, a LOCATARIA, por ser de seu interesse, da neste ano, em Caugdo a LOCADORA/o \
Titulo de Capitalizagdo no valor nominal de R$11.400,00 (onze mil e quatrocentos reais), \
subscrito pela Porto Seguro Capitalizagdo S.A., representado pelo formulario n.° 5235999>- -

00.

e
PARAGRAFO PRIMEIRO: Ao término do prazo de vigéncia-do Titulo,
autorizamos a Porto Seguro Capitalizagao S.A., a REAPLICAR o valor de resgate, sempre
em nosso nome, dando origem a um novo Titulo com as mesmas Condi¢des Gerais do Titulo
inicialmente adquirido, sendo que este permanecera como caugédo a locagao supra referida
até a efetiva desocupacgao do imoével e entrega das chaves.

o
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PARAGRAFO SEGUNDO: A LOCATARIA se responsabiliza em
comunicar qualquer alteracao cadastral ou entao se manifestar contrariamente a reaplicagdo
do titulo, com no minimo 15 (quinze) dias de antecedéncia da data do vencimento do titulo.

PARAGRAFO TERCEIRO: Ao término do prazo de locagéo, desde que
cumpridas pela LOCATARIA todas as obrigagdes decorrentes deste contrato, inclusive, a
desocupacgao do imével e entrega das chaves sem a existéncia de qualquer débito, sera
liberado junto & Porto seguro capitalizagdo S.A. a caugao do Titulo, apresentado. Para tanto,
devera ser apresentado documento rescisorio da locacdo firmado pela LOCADORA e
LOCATARIA, com o reconhecimento de firma das assinaturas, bem como outros documentos
requeridos pela Sociedade de Capitalizacéo.

PARAGRAFO QUARTO: Se a LOCATARIA nao observar quaisquer das
clausulas do presente contrato, fica, desde ja4, a LOCADORA autorizada a resgatar o Titulo
caucionado, a qualquer momento, mesmo antes do prazo final de capitalizagao, inclusive com
a correcao devida, independente de interpelacao judicial ou extrajudicial, a fim de que o valor
do resgate quite eventual importancia que lhe seja devida em razao de débitos oriundos deste
contrato, respeitando os termos descritos nas condigdes gerais do titulo de capitalizagao.

PARAGRAFO QUINTO: Se por acaso a LOCATARIA contestar o valor
apresentado e ajuizar a competente agéo cautelar de prestagéo de contas, correrdo por conta
da mesma todas as despesas consequentes, inclusive custas e honorarios advocaticios.

CLAUSL_JLA DECIMA QUINTA: Fica, desde ja, a LOCADORA autorizada pela
LOCATARIA, independente da agdo de despejo, imissdao de posse ou qualquer outra
formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condi¢coes legais, a tomar posse do
imovel locado, caso o mesmo venha a ser abandonado pela LOCATARIA, estando esta em
mora com os aluguéis ou demais encargos exarados neste instrumento.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: A LOCATARIA declara para todos os fins e
efeitos de direito, que recebe o imével locado no estado em que se encontra de conservagao
e uso, identificado no Laudo de vistoria Inicial do imével 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 notificacdo prévia, e qualquer que .
seja o motivo de devolugao, sob pena de incorrer nas cominacdes previstas neste contratoC:\u !

estipuladas em Lei, além da obrigagado de indenizar por danos ou prejuizos decorrentes\da | “~

inobservancia dessa obrigagao, salvo as deterioragdes decorrentes do uso normal do imével.
J

CLAUSULA DECIMA SETIMA: Quando do término ou da rescisde deste’
contrato, a LOCATARIA, obriga-se com antecedéncia minima de 03 (trés) dias da
desocupagao, a solicitar da LOCADORA ou de seus representantes, a vistoria do imével para

aquilatar as suas condigdes, conforme disposicdo constante na clausula sexta e seus
paragrafos.

PARAGRAFO UNICO: Salvo acordo escrito, o simples recebimento
das chaves do imovel ndo implicara em quitagdo das obrigagoes assumidas, tanto no que
diga respeito a aluguéis, despesas e encargos, quanto em relagao a refslsarcimento,aggr»,\
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Cuidando bem do seu bem

eventuais danos no imével, ou honorarios advocaticios ocasionados pela LOCATARIA,
devendo ainda a garantia cobrir integralmente aos 6nus mencionados.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: Autoriza a LOCATARIA, quando se fizer
necessario pela LOCADORA, a sua citagdo e ou intimagdo mediante correspondéncia com
aviso de recebimento (Carta “AR").

PARAGRAFO UNICO A LOCATARIA autoriza a Julio Casas Imoveis
Consultoria e Vendas LTDA., a fazer a mudanga de titularidade da conta de energia eletrica
(CPFL) e agua (SAAE) para nome da mesma (locataria) a partir desta data.

CLAUSULA DECIMA NONA: Fica expressamente eleito o foro da comarca
de Sorocaba, que é o da situagdo do imodvel, em detrimento de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja, Para dirimir qualquer davida ou litigio decorrentes deste contrato, ao
qual se obrigam as partes contratantes, assim como eventuais herdeiros e ou sucessores.

E por estarem justos e avengados, firmam o
presente Instrumento Particular de Contrato de Locagéo Residengial e Nao Residencial, em
duas vias de igual teor e contetdo, na presenca de duas testemunhas, a todo ato presentes.

Sorocaba, 18 de outubro de

LOCADORA.:

ROSEMARY SERRAO DE OLIVEIRA—

LOCATARIA: r&. \ \4\ &"“0‘ - h//

SEIP 7 INDUSTRIA E COMERCIO DE MAQUINAS E TECNOK()GIA LTDA
Representada por LUIS CARLOS PASQUALE ROSA

rb

LOCATARIA: Q/d,;iw,eu ’a,um,au hlo(g" 0

ADELAIDE PASQUALE ROSA ™

TESTEMUNHAS:

1.- 2.-
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