INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGCAO NAO RESIDENCIAL COM
CONSTRUCAO AJUSTADA (BUILT TO SUIT)

Pelo presente instrumento particular de
Contrato de Locag¢ao Nao Residencial e na melhor forma de direito, os abaixo assinados, de
um lado como LOCADORA: FJ PARTICIPAGOES EIRELI, pessoa juridica, devidamente
inscrita e cadastrada no CNPJ sob o n.° 16.577.608/0001-13, com sede na Estrada José
Celeste, n.° 361, Sala 25, Bairro dos Morros, Sorocaba/SP, representada por seu sdcio:
FABRICIO DOMINGOS BRAGA JULIO, brasileiro, casado, advogado, portador do RG n.°
23.502.177-5 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob o n.° 296.775.258-40, residente e
domiciliado na Avenida Rogério Cassola, n.° 582, Residencial Belvedere |, Votorantim/SP; de
outro lado como LOCATARIOS: FABIO LUIS CASAGRANDE, brasileiro, analista de
sistemas, portador do RG n° 30.054.757-2-SSP-SP, inscrito no CPF/MF sob o n°
809.620.255-34, casado sob o regime de comunhao parcial de bens, na vigéncia da Lei n°
6.515/77 com MICHELLE MENDES MORON CASAGRANDE, brasileira, senhora do lar,
portadora do RG n° 28.323.163-4-SSP-SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 305.848.118-70,
ambos residentes e domiciliados na Rua Professora Zélia Dulce de Campos Maia, n°® 269,
apartamento 34 - Jardim Paulistano — Sorocaba/SP; e como FIADORES e principais'
pagadores: EDSON CASAGRANDE, brasileiro, coordenador de setor técnico, portador do
RG n° 5.666.738-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n°® 543.106.798-20, casado sob o
regime de comunhdo universal de bens, antes da vigéncia da Lei 6.515/77 com, SADA
LUCIA EID CASAGRANDE, brasileira, senhora do lar, portadora do RG n° 9.280.287-4-
SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 809.620.415-72, ambos residentes e domiciliados na
Rua Doutor Antonio Vial, n® 526, Lote 11, Quadra H — Parque Residencial Chacara Ondina —
Sorocaba/SP; Na qualidade de INTERVENIENTE/ANUENTE: PORTOBELLO SHOP S.A,,
sociedade anbénima de capital fechado, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 05.345.379/0001-95,
sediada na Rodovia BR 101, KM 163, 1° Pavimento, na Cidade de Tijucas, Estado de Sant
Catarina, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social, doravante designada
S|mplesmente INTERVENIENTE/ANUENTE, tém entre si justa e contratada a presen
locacao “BUILT-TO-SUIT”, que mutuamente aceitam e outorgam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: Que a LOCADORA ¢ senhora e Tegitima

proprietaria do imével situado na Av. Antonio Carlos Cémitre, n° 1335 — lote 06 quadra
28, Parque Campolim — Sorocabal/SP. Imével este, cadastradg na Prefeitura Municipal de
Sorocaba sob n°® 43.61.97.0096.01.000. [
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CLAUSULA SEGUNDA: As partes signatarias CONCORDAM, com
todas as clausulas, lidas e relidas do presente contrato, sem quaisquer influéncias de
legislagbes que possam conflitar os seus interesses, por se tratar de um Contrato Misto e
Atipico de Locagcédo e de disponibilizagdo do imével aos moldes dos interesses dos
LOCATARIOS, com altos investimentos despendidos pela LOCADORA.

CLAUSULA TERCEIRA: Tratando-se de um Contrato Atipico, se
porventura houver ruptura antes do seu término por culpa dos LOCATARIOS, os mesmos
ficarao responsaveis pela quitagdo dos valores locaticios vencidos, como também por parte
dos investimentos aplicados pela LOCADORA, na base de R$300.000,00 (trezentos mil
reais), servindo o presente contrato como instrumento para a Ag¢éo Judicial Indenizatéria,
independentemente da proposigéo das agdes locaticias previstas na Lei 8.245/91.

CLAUSULA QUARTA: Que pela melhor forma de direito, da a
LOCADORA aos LOCATARIOS, em locacdo, o imével referido na clausula primeira supra,
pelo prazo certo e determinado de 60 (sessenta) meses a iniciar-se com a entrega aos
LOCATARIOS do imovel construido pela LOCADORA, conforme convencionado nos
Paragrafos Quarto e Nono da CLAUSULA SEXTA deste instrumento.

PARAGRAFO UNICO: Expirado os 60 (sessenta) meses de contrato,
os LOCATARIOS se comprometem a restituir o imével completamente desocupado de bens
e coisas e em perfeito estado de asseio, uso e conservagéo independentemente de qualquer
aviso ou notificagéo judicial ou extrajudicial, sob pena de assim nao procedendo, incorrer na
multa estabelecida neste instrumento.

CLAUSULA QUINTA: O aluguel mensal para os primeiros 12 (doze)
meses de vigéncia do presente instrumento é de R$12.000,00 (doze mil reais), que os
LOCATARIOS se comprometem a pagar todo dia 10 (dez) de cada més subsequente ao
vencido mediante Boleto Bancario emitido pela administradora de iméveis Julio Casas
Iméveis Consultoria e Vendas Ltda - CNPJ 00.952.458/0001-40 que sera remetido aog
LOCATARIOS com antecedéncia de 05 (cinco) dias, sendo as despesas com tal emissao
baixa bancaria de total responsabilidade dos mesmos.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica expressamente convencionado enfreas
partes que nao seréo aceitos, em nenhuma hipétese, créditos, depdsitos 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 nao
recebimento em tempo habil pelos LOCATARIOS do “boleto bancério” para pagamento dos
alugueres nao sera motivo de escusa das obrigagdes aqui pactuadas, bem como isengéo da
multa por atraso de pagamento sob alegacdo de nado 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 (FGV)”, e no caso da extingao e ou proibicido
deste, pelo indice que vier a substitui-lo, calculado a partir da data de assinatura deste
contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO: O primeiro aluguel a ser pago pelos
LOCATARIOS tera como data de vencimento o dia 10 do més subsequente ao prazo de
60 (sessenta) dias contados da entrega das esquadrias e das portas do |move \pela
LOCADORA, devendo ser pago de maneira proporcional a quantidade, de dlas dos
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da data da entrega até o primeiro vencimento, e do Seguro Obrigatério do imével, conforme
dispée a Clausula Décima_ Primeira deste instrumento. A previsdo de entrega das
esquadrias e portas € até o dia 31 de janeiro de 2020.

PARAGRAFO QUARTO: Os éluguéis 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 anterior.

PARAGRAFO QUINTO: O pagamento dos aluguéis e encargos apos a
data estabelecida no “caput” desta clausula sujeitarda os LOCATARIOS a multa de 10% (dez
por cento) sobre o valor integral do aluguel, acrescidos ainda de demais encargos proprios
sobre outros vencimentos (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, os LOCATARIOS correcdo monetaria calculada de
acordo com a variacdo 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 SEXTO: A forma de reajuste acima referida sera de
comum acordo, alterada para mensal ou pela menor periodicidade possivel, se por lei
superveniente a legislacdo 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 SETIMO: Juntamente com o aluguel mensal previsto
nesta clausula, os LOCATARIOS pagarao, 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 langados sobre o mesmo a partir da data de assinatura do presente
instrumento. Sdo, também, de responsabilidade dos LOCATARIOS, todas as despesas com
consumo de agua e luz, cabendo-lhe efetuar os pagamentos quando dos respectivos
vencimentos nas reparticbes competentes, exibindo os documentos de quitacdo a
LOCADORA, quando solicitados.

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

PARAGRAFO NONO: Decorrido o prazo de 60 (sessenta) meses
deste contrato e havendo interesse das partes em renovar a locagdo por mais um periodo,
sera feita nova avaliagcdo referente ao valor locativo a ser dado ao imével objeto deste
instrumento, mesmo que o contrato seja prorrogado por prazo indeterminado.

PARAGRAFO DECIMO: Os LOCATARIOS entrardo na posse do
imével a partir da data de assinatura do “Recibo _de Entrega de Imével”, sendo que/a
caréncia dada no paragrafo terceiro desta clausula ndao exime os LOCATARIOS [do
pagamento das contas de agua, luz, impostos e taxas, municipais, estaduais, devendo ‘os
mesmos ser pagos nos 6rgaos e reparticdes competentes. Z

CLAUSULA SEXTA: Pactuam as partes contratantes% ﬂa

presente locagdo sera regida de acordo com a legislacdo de CONSTRUGAO AJUSTADA -
ARTIGO 54 - da Lei 8.245/91 em todos seus artigos e parégrgéos.
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PARAGRAFO PRIMEIRO: Que de acordo com a legislagdo que regera
este contrato, as partes convencionam que a LOCADORA ira construir sob as suas
expensas, atendendo as diretrizes o/ou especificagdes passadas pelos LOCATARIOS um
“galpao” comercial, com aproximadamente 400m2 de construgcdo contemplando saldo, 04
(quatro) banheiros e copa, conforme projeto e memorial descritivo que rubricado pelas
partes fica devidamente aprovado e fazendo parte integrante deste instrumento.

'PARAGRAFO SEGUNDO: A LOCADORA arcara exclusivamente com o
custo dos projetos, aprovagdes, e construgéo da “caixa do imével” contendo: paredes, teto,
contra-piso, calcada, locais de estacionamento e instalacdo basica da rede elétrica,
pergolado, esquadrias, vidros, de acordo com o projeto aprovado pelas partes, cuja copia
devidamente rubricado pelas partes integra o presente instrumento, obrigando-se a
LOCADORA a pedir no ato da obra pronta a Certidao de Vistoria final junto a municipalidade
“suportando os seus custos, inclusive o de averbagéo da edificacdo na matricula do imével.
No entanto, o acabamento da obra: lougas, revestimentos e pisos (bem como as respectivas
instalagdes), azulejos, forros, torneiras, luminarias, lustres, adequagdo da parte elétrica
geral, rampas de acesso, jardinagem, aparatos de incéndio, aparatos de seguranca
(sensores de alarme), aparatos de ar condicionado, instalagao de eletrocalhas, instalacdo de
plataforma, paisagismo, pintura interna e externa do imoével, instalagdo de gesso para
cobertura do encanamento e demais benfeitorias desejadas pelos LOCATARIOS, serdo de
responsabilidade e por conta exclusiva dos LOCATARIOS.

PARAGRAFO TERCEIRO: O prazo de entrega da obra (caixa de imével)
pela LOCADORA aos LOCATARIOS sera de aproximadamente 150 (cento e cinquenta)
dias, admitindo-se uma tolerancia de 90 (noventa) dias para a entrega da obra para os
LOCATARIOS. O prazo de 150 dias aqui pactuado, sera calculado a partir da assinatura do
presente instrumento, convencionando as partes que nao sera necessario Certiddo de
Vistoria ou termo de conclusdo de obra ou averbagédo da construgdo na matricula para a
entrega da obra aos LOCATARIOS. Durante o periodo de obtencio da Certiddo de
Conclus&o de Obras, caso os LOCATARIOS sejam impedidos de exercerem sua atividadé,
a cobranca de aluguel ficara suspensa até a emissao da respectiva certiddo.

PARAGRAFO QUARTO: Pactuam as partes contratantes que em
havendo alguma incidéncia de caso fortuito ou forca maior, necessidade de troca de
empreiteiro e ou desqualificacdo de mao de obra constatada pela LOCADORA, excesso de
chuvas, atrasos de entregas de materiais contratados pela LOCADORA dentro da sua
responsabilidade, pactuada neste instrumento, e ou demoras dentro do poder publico,
greves nas reparticbes publicas que incidam nas aprovagées necessarias ao fiel
cumprimento do cronograma de obra pactuado no paragrafo anterior, imediatamente o prazo
de entrega de obra sera dilatado dentro do mesmo prazo em que ocorram tais excegdes
citadas neste paragrafo, ndo incorrendo desta forma a LOCADORA em multas,
indenizagdes, compensacao, ou outra penalidade qualquer.

PARAGRAFO QUINTO: Fica pactuado que, quaisquer alteracées no
projeto inicial aprovado pelas partes, que rubricado fica fazendo parte integrante deste
instrumento, interferéncias na obra, pedidos ou sugestées de alteragbes de ultima hora
solicitada pelos LOCATARIOS alteracdes essas que, impliquem em dilagdo do prazo
pactuado no PARAGRAFO TERCEIRO supra, nao influenciardo na data prevista para inicio

da cobranca de alugueis. -
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PARAGRAFO SEXTO: Quaisquer custos extras advindos de
alteragcGes no projeto inicial por parte dos LOCATARIOS, correrdo Unica e exclusivamente
por conta dos LOCATARIOS, nao tendo nada a reclamar a LOCADORA nesse sentido.

PARAGRAFO SETIMO: Pactuam as partes que eventuais alteragdes e
sugestoes, bem como modificagbes do projeto inicial aprovado pelas partes, solicitadas
pelos LOCATARIOS, que modifiguem ou gerem atrasos na entrega da obra pela
LOCADORA, serzo custeados pelos LOCATARIOS em acréscimo diario (pro rata die) tendo
como base o valor de aluguel pactuado neste instrumento. A base de calculo sera da
seguinte forma, cada pedido feito demandara um tempo para ser executado, desta forma o
tempo de execugao sera cobrado dos LOCATARIOS com base no valor diario de aluguel.

PARAGRAFO OITAVO: Considerando ainda as peculiaridades do
contrato, e com base no § 1° art. 54-A da Lei n° 8.245/91 as partes renunciam
expressamente ao direito a revisdo do valor do aluguel mensal no prazo determinado do
contrato, ou seja, até o término dos 60 (sessenta) meses, pois somente assim se mantera o
equilibrio econémico do contrato, observado o reajuste pactuado neste instrumento.

PARAGRAFO NONO: Em razédo de negociagéo entre as partes, os
aluguéis terdo incidéncia a partir da entrega da posse da construcido sem acabamento
pela LOCADORA aos LOCATARIOS, independente da Certidio de Vistoria, habite-se e
ou averbacéo, o que se fara através de termo de entrega de imével, observando-se as
prescricoes dos §§ 3° da clausula 5% e 62.

PARAGRAFO DECIMO: Fica pactuado entre as partes que todo o
sistema de ar-condicionado (inclusive aparelhos), sistema de energia fotovoltaica, plataforma
elevatéria, ficarao incorporadas ao imével, sem direito a qualquer retengéo, indenizagdo ou
compensagéo para os LOCATARIOS.

PARAGRAFO DECIMO PRIMEIRO: A LOCADORA declara que (a) o IMOVEL sera
entregue & LOCATARIA livre e desimpedido de pessoas elou coisas; (b) o IMOVEL se
encontra livre e desembaragado de quaisquer 6nus, encargos ou obrigagdes que impecam a
contratagédo desta locagéo; (c) inexistem pendéncias, judiciais ou extrajudiciais, que
envolvam o IMOVEL, seja a que titulo for, inclusive com relacdo a pagamento do Imposto
Predial Territorial Urbano — IPTU, bem como demais impostos e taxas incidentes sobre o

mesmo; e (d) a LOCATARIA podera desenvolver as atividades por ela pretendidas no
IMOVEL.

CLAUSULA SETIMA: Por todas as benfeitorias e obras que os
LOCATARIOS venham a efetuar no imével locado, sejam elas necessarias, uteis ou
voluptuarias, as quais devem ser realizadas com expresso consentimento da LOCADORA,
ficardo os LOCATARIOS sem direito a retencéo, indenizagdo 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 B%
que expressa sob o regime de irretratabilidade e irrevogabilidade.

CLAUSULA OITAVA: A LOCADORA declara que “tod as

estruturas do IMOVEL atualmente existentes estdo, e as serem implantadas ou
implementadas estarao, de acordo com todas as leis aplicaveis ao IMOVEL; sendo que as
partes no ato da entrega da obra, fardo uma vistoria para constatar o estado do imoével

entregue aos LOCATARIOS, cujo laudo devera ser rubn@do e assinado pelas partes,
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pactuando que ao término das obras pelos LOCATARIOS, com seus acabamentos, sera
elaborada nova vistoria complementar para aquilatar os itens de acabamentos inseridos
pelos LOCATARIOS, sendo que esse outro lado também devera ser rubricado e assinado
pelas partes.

‘PARAGRAFO PRIMEIRO: Os LOCATARIOS obrigam-se a levar
imediatamente ao conhecimento da LOCADORA o surgimento de qualquer dano ou defeito
cuja reparagdo a este incumba, e a realizar imediata reparagéo 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 modificagbes, ou mesmo
perfuragbes a serem feitas nas paredes, bem como nas azulejadas, desejadas pelos
LOCATARIOS, 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 dos LOCATARIOS a
manutencéo do imoével, revisando as calhas e telhado, ralos de esgoto, feche, fechaduras,
torneiras, trincos, registros, devendo permanecer tudo na mais perfeita ordem de uso e
conservagao.

PARAGRAFO QUARTO: Obrigam-se os LOCATARIOS a fazerem a
manutencdo periédica, no minimo, a cada seis meses, das calhas e telhados, de ralos
esgoto do imével ora locado, para reparar quaisquer entupimentos gerados pelo uso
imével, deposito de folhas nas calhas e ou telhas que tenham deslizado.

PARAGRAFO QUINTO: Em sendo usado produtos téxicm
agressores ao meio ambiente no imével objeto deste contrato de locagao, responsabilizam-

se os LOCATARIOS por todos e quaisquer danos causados nas areas cobertas e
descobertas do imovel, solo e subsolo, bem como eventuais indenizagbes necessarias a
colocagdo do estado do imével em seu estado original, inclusas eventuais multas de 6rgaos
federais, estaduais e municipais.

PARAGRAFO SEXTO: A LOCADORA se compromete a auxiliar a
LOCATARIA, no que lhe competir, na obtengdo das licencas e autorizagbes necessarias
para o desenvolvimento das suas atividades no IMOVEL, bem como na hipotese de
notificagdo ou qualquer outro tipo de fiscalizagdo por parte das autoridades governamentais
competentes, fornecendo documentos e informagées, sempre que solicitado.

PARAGRAFO SETIMO: A LOCADORA se responsabiliza por quaisquer
danos e prejuizos que possa porventura vir a causar a LOCATARIA elou a
INTERVENIENTE, caso a LOCATARIA, em razdo da falta de regularizagdo do IMOVEL
perante as autoridades competentes por fato ou ato comprovadamente atribuivel a
LOCADORA, (i) nao consiga obter as licengas necessarias ao seu regular funcionamento;
ou (ii) venha, a qualquer tempo durante a vigéncia deste contrato, ter quaisquer de suas
autorizagdes ou licengas de operacao no IMOVEL suspensas, canceladas ou cassadas.

CLAUSULA NONA: Os LOCATARIOS destinarao o imovel locado
Unica e exclusivamente para fins ndo residenciais, sendo que o IMOVEL ora locado destina-
se, Unica e exclusivamente, a instalacdo e exploragdo de uma Loja PORTOBELLO SHOP,

na qual sera comercializado o “mix” de produtos, especialmente desenvolvido pela
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INTERVENIENTE, de acordo com as regras, estilo e caracteristicas p[éprias da rede de
franquias PORTOBELLO SHOP, sendo certo que o direito da LOCATARIA de explorar a
referida Loja PORTOBELLO SHOP decorre e esta condicionado a vigéncia de contrato de
franquia firmado entre a LOCATARIA e a INTERVENIENTE (“Contrato de Franquia”), ndo
podendo ser alterada a sua destinagdo sem prévio consentimento por escrito da
LOCADORA, sob pena de rescisdo do presente contrato, cumulado com a multa contratual
estabelecida neste instrumento.

PARAGRAFO UNICO: Os LOCATARIOS n3o poderdo transferir este
contrato; n&o poderdo sublocar ou ceder o imével, no todo ou em parte, sem preceder
consentimento por escrito da LOCADORA, exceto na hipétese da cessao, transferéncia ou
sublocacéo vir a dar-se para a INTERVENIENTE e/ou terceiro que esta indicar, para que
seja instalada e explorada uma Loja PORTOBELLO SHOP, na qual sera comercializado o
“mix” de produtos de acordo com as regras, estilo e caracteristicas proprias - da Rede de
franquias PORTOBELLO SHOP, para os quais a LOCADORA ora expressa sua anuéncia
prévia, devendo, no caso de ser dado, ir oportunamente junto aos ocupantes, a fim de que o
imoével esteja desocupado no término do presente instrumento.

CLAUSULA DECIMA: Os LOCATARIOS obrigam-se a recolher e
apresentar mensalmente para a LOCADORA, as guias de recolhimento do IRRF (Imposto
de Renda Retido na Fonte) devidamente quitadas, sob pena de incorrer nas multas
estabelecidas neste instrumento no caso do ndo recolhimento dos mesmos, caso a
legislacéo brasileira assim determine e obrigue.

- PARAGRAFO UNICO: No caso dos LOCATARIOS n3o recolherem o
imposto de renda que deve ser retido na fonte, ou ndo apresentar as respectivas vias ou
guias de recolhimento devidamente quitadas, ressalvada as multas estabelecidas neste
instrumento, podera a LOCADORA rescindir o presente instrumento sob alegacdo de
infrac@o contratual, bem como recolher aos devidos 6rgéos competentes os valores devidos,
sub-rogando-se no direito de cobra-los dos LOCATARIOS, acrescidos das multas e
corregées necessarias.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Os LOCATARIOS obrigam-se a contratar
uma apoélice de seguro contra incéndio, raio e explosdo e vendaval, no ato da assinatura do
presente instrumento, no valor de R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), tendo como objeto
0 imoével locado, com validade de 01 (um) ano, através da seguradora “Porto Seguros”,
sendo o seguro renovado anualmente enquanto perdurar a relagdo “ex-locato”, sempre
constando o nome da LOCADORA 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 period
incumbindo os LOCATARIOS, apés a efetivagao e pagamento do prémio que for estipulad
entregar a LOCADORA a apdlice respectiva.

el
PARAGRAFO SEGUNDO: Se os LOCATARIOS, no tempo devido, ndo
cumprirem a obrigacdo de renovar o seguro do imoével locado na forma estabelecida, a
LOCADORA podera efetivar o seguro por conta dos LOCATARIOS, hipétese em que se
acrescentara ao custo do prémio a quantia equivalente a 01 (um) aluguel vigente a época, a
titulo de multa, que sera cobrada juntamente com o primeiro aluguel que se vencer.
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PARAGRAFO TERCEIRO: Se os LOCATARIOS vierem a contratar outra
companhia seguradora, obrigar-se-a a apresentar a LOCADORA, 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 do seguro, obrigar-se-a4 a apresentar a
LOCADORA, no ato do pagamento do aluguel, o comprovante de quitacdo da ultima
parcela.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: Obrigam-se mais os LOCATARIOS a
satisfazerem todas as exigéncias do Poder Publico a que derem causa e permitir que a
LOCADORA ou terceiros por ela indicados, vistoriem periodicamente o imével locado, desde
gue este proceda com prévio agendamento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: E de inteira responsabilidade  dos
LOCATARIOS a obtencéo de autorizagao de funcionamento e alvaras para exercer a sua
atividade comercial no imovel objeto do presente instrumento. Sendo de inteira
responsabilidade dos LOCATARIOS a obtengéo e renovacao do alvara expedido pelo corpo
de bombeiros, ficando os custos sob suas expensas.

PARAGRAFO SEGUNDO: Em sendo usado produtos téxicos, quimicos,
agressores ao meio ambiente no imével objeto deste contrato de locagéo, responsabilizam-

se os LOCATARIOS por todos e quaisquer danos causados nas areas cobertas e
descobertas do imoével, solo e sub-solo, bem como eventuais indenizacées necessarias
colocacao do estado do imovel em seu estado original, incluso eventuais multas de 6rg&os |
federais, estaduais e municipais. /(
PARAGRAFO TERCEIRO: Deverédo os LOCATARIOS, respeitaMir
as normas e diretrizes dos érgéos responsaveis pela fiscalizagdo do meio ambiente e
atividade exercida sobre o imével.

PARAGRAFO QUARTO: A ocorréncia de eventos desencadeados por
fatos naturais ou sobre-humanos, tais como faiscas elétricas, inundacées, abalos sismicos,
etc, ou acidentes naturais provocados por terceiros, ndo acarretardo qualquer
responsabilidade da LOCADORA, sequer solidaria, pelos eventuais danos materiais ou
pessoais acaso surgidos, com relagdo a pertences, haveres e a seguranca pessoal da
'LOCATARIOS.

PARAGRAFO QUINTO: Na ocasido da rescisdo do presente
instrumento, obrigam-se os LOCATARIOS a comunicar todos os orgaos e repartices
publicas (municipais, estaduais e federais) a alteragao de seu endereco comercial, de modo

que nao haja qualquer 6bice para a instalagdo de uma nova empresa no local, sob pena de
incorrer nas multas estabelecidas neste instrumento.

PARAGRAFO SEXTO: Ressalta-se que, no ato da rescisdao do
presente instrumento, obrigam-se os LOCATARIOS a apresentar Certidées Negativas
pertinentes ao imovel, com relagéo a taxas fiscais, de ambito federal, estadual e municipal,
que porventura possam vir a ser incorporadas ao imovel, tais como, taxas de publicidade,
1.S.S., .C.M.S., ou outras geradas pelos LOCATARIOS ou sua empresa. Obrigando-se
ainda os LOCATARIOS a apresentar comprovante de baixa da empresa junto a JUCESP e
junto ao Corpo de Bombeiros.
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CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: No caso de desapropriagdo do imével locado,
ficara a LOCADORA desobrigada por todas as clausulas deste contrato, ressalvado aos
LOCATARIOS, tio somente, o direito de haver do poder desapropriante a indenizagdo a
que por ventura |lhe for devida.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: Os LOCATARIOS autorizam a inclusdo de
seus nomes em bancos de dados de protegao ao crédito (S.C.P.C., SERASA, etc.) enquanto
perdurar a existéncia de eventual débito decorrente da presente Iocagao nao pagos pelos
LOCATARIOS apos regularmente instados a tanto serdo comunicadas as entidades
supracitadas quer pelo locador quer pela administradora. Os LOCATARIOS ficam ainda
cientes e concordam que na hipotese de inadimpléncia fica facultado a LOCADORA
promover o protesto dos aluguéis e encargos no cartério competente, sendo que as partes
convencionam que a praga de pagamento sera a situagdo do imével locado,
independente do domicilio das partes.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: Nenhuma intimagao do Servico Sanitario, ou
qualquer outro ¢rgdo de nivel municipal, estadual e federal, serd& motivo para os
LOCATARIOS abandonarem o imével e pedir a rescisdo deste contrato, salvo prévia vistoria
judicial, que apure a construgdo estar ameagando ruina.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: Fica estabelecida a multa correspondente a
03 (irés) meses de alugueis, vigentes na data da infragdo, a parte que infringir qualquer
clausula, condigcao ou disposigao deste contrato, com a faculdade para a parte inocente, de
poder considerar rescindida a locagdo, independentemente de qualquer formalidade e de
manejo de acao prépria de demais ressarcimentos oriundos da infragéo.

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

CLAUSULA DECIMA SETIMA: Tudo quanto for devido em razdo deste
contrato e que ndo comporte o processo de execugdo sera cobrado em agdo 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 escritérios de seus procuradores,

independente de procedimento judicial. >
%_J
CLAUSULA DECIMA OITAVA: Firmam este contrato, solidariamente com os

LOCATARIOS, em todas as obrigagdes aqui exaradas, como FIADORES e principais
pagadores: EDSON CASAGRANDE, brasileiro, coordenador de setor técnico, portador do
RG n° 5.666.738-SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n° 543.106.798-20, casado sob o
regime de comunhédo universal de bens, antes da vigéncia da Lei 6.515/77 com, SADA
LUCIA EID CASAGRANDE, brasileira, senhora do lar, portadora do RG n° 9.280.287-4-
SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 809.620.415-72, ambos residentes e domiciliados na
Rua Doutor Antonio Vial, n® 526, Lote 11, Quadra H — Parque Residencial Chacara Ondina —
Sorocaba/SP, responsabilidade esta que, subsistira até o pagamento total de tudo o que for
devido, ou seja, aluguéis vencidos, multa contratual, além dos acessérios da locagdo, como
agua, luz, e demais taxas langadas sobre o imével, mesmo depois de vencido o prazo deste
contrato, inclusive indenizagdes de danos no imével, reparqs necessarios e 6nus judiciais.
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PARAGRAFO PRIMEIRO: Declaram os FIADORES, serem legitimos
possuidores do seguinte Imével: “UMA UNIDADE AUTONOMA designada por Apartamento
n° 11, localizado no 1° andar do EDIFICIO SANTA RITA, situado na Alameda das

Horténcias, n° 122, nesta cidade, possuindo uma &rea privativa de 74,91 metros quadradoséﬂ,\

uma area comum de 4,56 metros quadrados; perfazendo uma area total de 79,47 metro
quadrados; correspondendo-lhe uma fragdo ideal de 54,00 metros quadrados ou 12,50% n@
terreno onde esta construido o edificio; cabendo-lhe o direito ao uso de uma vaga d

garagem no estacionamento coletivo, situado no pavimento térreo do edificio.” Imovel este *

devidamente matriculado sob o n.° 59.962 do 2° Oficial de Registro de Iméveis de
Sorocaba/SP e inscrito na Prefeitura de Sorocaba/SP sob o n.° 34.64.85.0042.01.003,
sabendo que existe um TITULO CAUCAOQ, pela AV. 02-59.962, em 21 de dezembro de 2016
‘De conformidade com a Escritura lavrada no 4° Tabelido de Notas local, aos 22 de
novembro de 2016, Livro n® 1023, Pagina n° 065, os proprietarios SADA LUCIA EID
CASAGRANDE, RG n° 9.280.287-4-SSP/SP, CPF/MF n° 809.620.415-72, do lar, e seu
marido EDSON CASAGRANDE, RG n° 5.666.738-SSP/SP, CPF/MF n° 543.106.798-20,
coordenador de setor técnico, ambos brasileiros, casados no regime da comunhé&o total de
bens, antes da vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Rua Doutor Antonio
Vial, n 526, Lote 11, Quadra H, Parque Residencial Chacara Ondina, nesta cidade, deram o
imoével objeto desta matricula, em CAUGAO para garantia do pagamento dos aluguéis e das
demais obrigagdes locaticia do Prédio n° 1.240, da Avenida Antonio Carlos Comitre, no
Bairro Campolim, nesta cidade, constante do Instrumento Particular de Locagao,
mencionado na referida Escritura, firmado entre os locatarios FABIO LUIS CASAGRANDE,
CPF n° 809.620.255-34, e sua esposa MICHELLE MENDES MORON CASAGRANDE, CPF
n° 305.848.118-70, ambos residentes e domiciliados nesta cidade, na Rua Professora Zélia
Dulce de Campos Maia, n° 269, apto. 34, e a locadora: UNION RHAC
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ n° 06.026.161/0001-30, com sede n
Avenida Dr. Marcos Penteado de Ulhoa Rodrigues, n° 1119, 20° andar, sala 2013, Tambor
em Barueri/SP.”

PARAGRAFO SEGUNDO: Fica convencionado entre as partes um prazo
de 15 (quinze) dias a contar da assinatura desse Instrumento, para apresentagéo da
matricula atualizada, ja constante da averbacdo de cancelamento de caugao ora presente.

PARAGRAFO SEGUNDO: Declaram, outrossim, os FIADORES, que
continuam solidariamente responsaveis com os LOCATARIOS mesmo depois do
vencimento deste contrato, sendo suas responsabilidades por prazo indeterminado,
renunciando, nesta oportunidade, o Beneficio de Ordem previsto no artigo 827 do Caodigo
Civil Brasileiro, bem como os beneficios do artigo 835 do mesmo Cédigo.

PARAGRAFO TERCEIRO: Obrigam-se os FIADORES e ou os
LOCATARIOS, a apresentarem, anualmente, a matricula atualizada do imével descrito no
contrato de locacao ja citado, no primeiro dia util do més de outubro de cada exercicio para
constatar que referido imével esta livre de alienagéao ou qualquer tipo de gravame.

PARAGRAFO QUARTO: Na eventual hipétese dos LOCATARIOS e ou
FIADORES nao cumprirem a obrigacao de apresentar a matricula atualizada do imével do
FIADOR, na data acima elencada, a LOCADORA podera efetivar o pedido da matricula
atualizada do imovel, cujos custos correrao por conta dos LOCATARIOS e serao cobrados
juntamente com o aluguel posterior a data do pedido da matricula atualizada. ){ f
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CLAUSULA DECIMA NONA: Fica, desde ja, a LOCADORA autorizada
pelos LOCATARIOS, independente da acao de despejo, imissao de posse ou qualquer outra
formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condigoes legais, a tomar posse do
imével locado, caso 0 mesmo venha a ser abandanado pelos LOCATARIOS, estando estes
em mora com os aluguéis ou demais encargos exarados neste instrumento.

CLAUSULA VIGESIMA: Quando do término ou da rescisdo deste
contrato, os LOCATARIOS, obrigam-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 condi¢gbes, conforme disposigao constante na clausula sexta e seus
paragrafos.

PARAGRAFO UNICO: Salvo acordo escrito, o simples recebimento
das chaves do imével 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 pelas LOCATARIAS,
devendo ainda a fianga cobrir integralmente aos 6nus mencionados.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: Autorizam os LOCATARIOS, quando se fizer
necessario pela LOCADORA, a sua citagao e ou intimagdo mediante correspondéncia com
aviso de recebimento (Carta “AR”).

PARAGRAFO UNICO Os LOCATARIOS autorizam a administradora
de imoveis Julio Casas Imoéveis Consultoria e Vendas LTDA., a fazer a mudanca de:
titularidade da conta de energia elétrica (CPFL) e agua (SAAE) para nome deles (locatarios)
a partir da data da entrega da posse do imével, nos termos da clausula 62, § 9°.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA: Na hipé6tese de ocorrer rescisdo antecipada
deste contrato, por ato espontdneo ou por cometimento de infragéo contratual pelos
LOCATARIOS, a LOCADORA devera oferecer o DIREITO DE PREFERENCIA 3a
INTERVENIENTE ou a terceiros indicados por esta, para a operagdo da uma franquia
PORTOBELLO SHOP, nos termos do presente instrumento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Na hipétese de venda, promessa de venda,
cessdo ou promessa de cessdo do IMOVEL objeto desta locagcdo ou, ainda, dagéo em
pagamento e/ou transferéncia onerosa a qualquer titulo do mesmo, assiste a LOCATARI
a INTERVENIENTE o direito de preferéncia na aquisicao do IMOVEL objeto da presen

locagao. et T
PARAGRAFO SEGUNDO: Para os fins e efeitos do quanto disposto nas

clausulas anteriores, a LOCADORA deve notificar a LOCATARIA e a INTERVENIENTE
apresentando as condi¢des do negdcio, para que, no prazo de 30 (trinta) dias, exergam o
direito que ora lhes é concedido.

PARAGRAFO TERCEIRO: Na hipotese de nao ser exercido o direito de
preferéncia ora concedido e o IMOVEL vir a ser alienado a terceiros, a LOCADORA obriga-
se a comunicar ao adquirente acerca da existéncia da presente locagdo, nos termos da"
legislacdo vigente, fazendo constar no instrumento de alienagdo do IMOVEL clausula
obrigando o adquirente a respeitar os termos e a vigéncia do presente contrato, inclusive

quanto ao seu prazo contratual. ) f@
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PARAGRAFO QUARTO: As partes autorizam, desde ja, o Cartério de
Registro de Imo6veis competente a proceder todos os atos de registro que se fizerem
necessarios para garantir 8 LOCATARIA o exercicio do direito de vigéncia e de preferéncia,
nos termos do artigo 8° e do artigo 27 da Lei n° 8.245/91. Para tanto, obriga-se a
LOCADORA a fornecer e/ou assinar qualquer documento que seja necessario para esse
fim, sendo que todas as despesas oriundas do eventual registro do presente instrumento
correrdo por conta da LOCATARIA, bem como correrdo por conta da LOCATARIA todos os
custos e despesas para o cancelamento/baixa desse registro

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

\\ E por estarem justos e avencados, firmam o
presente Instrumento Particular de Contrato de Locagdo N&do Residencial, em duas vias de
igual teor e conteudo na presenga de duas testemunhas, a todo ato presentes

/\ Sorocaba, 10 de junho de 2019.
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