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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO NAO RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular de
Contrato de Locacdo Nao Residencial e na melhor forma de direito, os abaixo assinados, de um
lado como LOCADORES: EDMO ANTONIO VIANNA JUNIOR, brasileiro, engenheiro civil,
portador da cédula de identidade RG n° 29.164.126 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n°
264.435.078-60 e sua esposa LIAMARA DE FATIMA FERNANDES SANCHES VIANNA,
brasileira, assistente financeira, portadora da cédula de identidade RG n° 34.543.868-1, inscrita no
CPF/MF sob o n° 303.665.568-94, casados sob o regime da comunhdo parcial de bens, na
vigéncia da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na Avenida Brasil n° 101, Apto. 21, Edificio
Vitéria, Sorocaba - SP; de outro lado como LOCATARIA: ANA MARIA FRANCESCA GANGALE,
brasileira, viuva, aposentada, portadora da cédula de identidade RG n° 9.186.235-8 SSP/SP,
inscrita no CPF/MF sob o n® 014.224.188-12, residente e domiciliada na Rua Luiz Rodrigues
Panisi n® 156, C05-L15, Villa dos Inglezes, Sorocaba - SP; e como FIADORA e principal
pagadora: RAQUEL GANGALE CIUCCIO SILVA, brasileira, solteira, empresaria, portadora da
cédula de identidade RG n° 26.368.924-4 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n° 345.215.928-05,
residente e domiciliada na Rua Luiz Rodrigues Panisi n°® 156, C05-L15, Villa dos Inglezes,
Sorocaba - SP; tem entre si justo e avencado o seguinte, que mutuamente aceitam e outorgam, a
saber:

CLAUSULA PRIMEIRA: Que, por forca da matricula de n° 31.882
do 1° Cartdrio de Registro de Iméveis de Sorocaba/SP, sdo senhores e legitimos possuidores do
imével situado na Rua Pombal Ruggeri n° 227, Vila Trujillo, Sorocaba - SP, cadastrado na
Prefeitura Municipal de Sorocaba sob n° 44.43.08.0142.01.000.

CLAUSULA SEGUNDA: Que pela melhor forma de direito, ddo os
LOCADORES a LOCATARIA, em locagdo, o imével referido na clausula primeira supra, pelo
prazo certo e determinado de 30 ( trinta) meses a iniciar-se em 13 de agosto de 2020 e a
terminar em 12 de fevereiro de 2023, data esta em que a LOCATARIA se compromete a restituir
o imovel completamente desocupado de bens e coisas e em perfeito estado de asseio, uso e
conservagao independentemente de qualquer aviso ou notificagao judicial ou extrajudicial, sob
pena de assim nao procedendo, incorrer na multa estabelecida r}este instrumento.
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CLAUSULA TERCEIRA: O aluguel mensal para os primeiros 12
(Doze) meses de vigéncia do presente instrumento ¢ de R$3.000,00 (trés mil reais) que a
LOCATARIA se compromete a pagar todo dia 10 (dez) de cada més subsequente ao vencido,
mediante Boleto Bancario que sera remetido 8 LOCATARIA com antecedéncia de 05 (cinco) dias,
sendo as despesas com tal emissao e baixa bancaria de total responsabilidade dos mesmos.

e

PARAGRAFO PRIMEIRO: Fica determinado entre as partes que, no
periodo de 03 (trés) meses, a serem contados do vencimento de aluguel em 10 de setembro de
2020 ao vencimento de aluguel em 10 de novembro de 2020, o valor do aluguel tera um abono
de R$500,00 (quinhentos reais), sem prejuizo do reajuste anual previsto no paragrafo sexto.

PARAGRAFO SEGUNDO: A LOCATARIA esta plenamente cientes
de que o valor do aluguel foi estimado tendo em vista o estado em que se encontra o imével, que
€ de conhecimento e aceitagcdo dos mesmos, conforme laudo de vistoria inicial.

PARAGRAFO TERCEIRO: Fica expressamente convencionado entre as
partes que nao serdo aceitos, em nenhuma hipotese, 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 pela LOCATARIA do “boleto bancario” para pagamento dos
alugueres ndo sera motivo de escusa das obrigagdes aqui pactuadas, bem como isengdo da
multa por atraso de pagamento sob alegagao de no ter recebido o documento para pagamento,
bem como ainda, que néo sera cabivel qualquer solicitagdo de desconto ou prorrogagdo em razao
da atual situagdo de pandemia, haja vista que a presente negociacdo foi firmada pelas partes
dentro do estado da atual calamidade, ja contemplando desconto no valor de aluguel pactuado
essencialmente pelo cenario econdmico atual.

PARAGRAFO QUARTO: 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 QUINTO: O primeiro aluguel a ser pago pela LOCATARIA
sera calculado a partir do dia 13 de agosto de 2020 até o dia 09 de setembro de 2020, devendo
ser pago o aluguel no dia 10 de setembro de 2020, o qual sera proporcional 28 (vinte e oito)
dias, além da parcela do IPTU e do Seguro Obrigatério do imével, conforme dispde a Clausula
Sétima deste instrumento.

PARAGRAFO SEXTO: 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 SETIMO: O pagamento dos aluguéis e encargos apds a
data estabelecida no “caput” desta clausula sujeitar4 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 locagao). Se o atraso for superior a 30 (trinta)
dias, além da multa de 10% (dez por cento) pagara, ainda, a LOCATARIA corregdo monetaria
calculada de acordo com a variagdo da TR, e no caso da extin?éynde,ste, pelo indice oficial que o
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substituir e juros mensal, além dos juros moratérios de 01% (um por cento) ao més, pro rata die,
sobre os aluguéis e encargos.

PARAGRAFO OITAVO: 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 supra.

PARAGRAFO NONO: 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 langados
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 respectivos vencimentos
nas reparticbes competentes, exibindo os documentos de quitagdo aos LOCADORES, quando
solicitados.

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

PARAGRAFO DECIMO PRIMEIRO: 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 avaliagéo referente ao valor locativo a ser dado ao imével objeto deste instrumento, mesmo
que o contrato seja prorrogado por prazo indeterminado.

CLAUSULA QUARTA: 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 dos LOCADORES, ficara a
LOCATARIA sem direito a retengdo, 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, 0 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 condigdes de higiene e limpeza, com os aparelhos sanitarios e de
iluminagéo, papéis, pintura, telhado, vidragas, marmores, fechos, torneiras, pias, ralos e demais
itens e acessorios, conforme Laudo de Vistoria Inicial, em perfeito estado de conservagao e
funcionamento, para assim restitui-los quando findo ou rescindido este contrato.

PARAGRAFO PRIMEIRO: A LOCATARIA obriga-se a levar imediatamente ao
conhecimento dos LOCADORES o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagao 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
perfuragdes a serem feitas nas paredes, bem como nas azulejadas, desejadas pela LOCATARIA,
somente poderdo ser executadas com prévia e expressa autorlza(;ao dos LOCADORES, sob

pena de incorrer na multa prevista neste instrumento. / %
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PARAGRAFO TERCEIRO: E de responsabilidade da LOCATARIA a
manutengdo do imovel, revisando as calhas e telhado, ralos de esgoto, feche, fechaduras,
torneiras, trincos, registros, devendo permanecer tudo na mais perfeita ordem de uso e
conservacgao.

PARAGRAFO QUARTO: Obriga-se a LOCATARIA a fazer a manutencgéo
periodica, no minimo, a cada seis meses, das calhas e telhados, de ralos e esgoto do imével ora
locado, para reparar quaisquer entupimentos gerados pelo uso do imével, depédsito de folhas nas
calhas e ou telhas que tenham deslizado.

PARAGRAFO QUINTO: Em sendo usado produtos tdxicos, quimicos,
agressores ao meio ambiente no imével objeto deste contrato de locagado, responsabilizam-se os
LOCATARIOS por todos e quaisquer danos causados nas areas cobertas e descobertas do
imovel, solo e subsolo, bem como eventuais indenizagdes necessarias a colocagéo do estado do
imével em seu estado original, inclusas eventuais multas de ¢rgaos federais, estaduais e
municipais.

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

CLAUSULA SEXTA: A LOCATARIA destinara o imével locado unica e
exclusivamente para fins ndo residenciais, explorando no imovel atividade de Saldo de Beleza,
ndo podendo ser alterada a sua destinagdo sem prévio consentimento por escrito dos
LOCADORES, sob pena de rescisdo do presente contrato, cumulado com a multa contratual
estabelecida neste instrumento.

PARAGRAFO UNICO: A LOCATARIA nao podera transferir este
contrato; nao poderdo sublocar ou ceder o imdével, no todo ou em parte, sem preceder
consentimento por escrito dos LOCADORES, 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 apdlice
de seguro contra incéndio, raio e explosdo e vendaval no valor de R$300.000,00 (trezentos 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 relagdo “ex-locato”, sempre
constando o nome dos LOCADORES como a Unicos beneficiarios 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 a

LOCATARIA, apds a efetivacdo e pagamento do prémio que for estipulado, entregar aos
LOCADORES a apdlice respectiva.

PARAGRAFO SEGUNDO: Se a LOCATARIA, no tempo devido, ndo
cumprir a obrigacdo de renovar o seguro do imovel Iocado na forma estabelecida, osqj
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LOCADORES poderao 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 época, a titulo
de multa, que sera cobrada juntamente com o primeiro aluguel que se vencer.

PARAGRAFO TERCEIRO: Se a LOCATARIA 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 a LOCATARIA 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 a LOCATARIA a satisfazer todas
as exigéncias do Poder Publico a que derem causa e permitir que os LOCADORES ou terceiros
por ele indicados, vistoriem periodicamente o imdvel locado, desde que este proceda com prévio
agendamento.

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

PARAGRAFO SEGUNDO: Na ocasiao da rescisao do presente instrumento,
obriga-se a LOCATARIA a comunicar a todos os orgaos e reparticdbes publicas (municipais,
estaduais e federais) a alteragdo de seu enderego comercial, de modo que ndo haja qualquer
Obice para a instalacdo de uma nova empresa no local, sob pena de incorrer nas multas
estabelecidas neste instrumento.

PARAGRAFO TERCEIRO: Ressalta-se que, no ato da rescisdao do presente
instrumento, obriga-se a LOCATARIA a apresentar Certiddes Negativas pertinentes ao imével,
com relagao 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., I.C.M.S., ou outras geradas
pela LOCATARIA ou sua empresa. Obrigando-se ainda a LOCATARIA a apresentar
comprovante de baixa da empresa junto a JUCESP e junto ao Corpo de Bombeiros.

CLAUSULA NONA: No caso de desapropriagdo do imoével locado,
ficara a LOCADORA desobrigada por todas as clausulas deste contrato, ressalvado os
LOCATARIOS, tdo somente, o direito de haver do poder desapropriante a indenizagao a que por
ventura lhe for devida.

CLAUSULA DECIMA: A LOCATARIA 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 locagdo, ndo pagos pela locataria apos
regularmente instados a tanto serdo comunicadas as entidades supracitadas quer pelos locadores
quer pela administradora. A LOCATARIA fica ainda ciente e concorda que na hipdtese de
inadimpléncia fica facultada aos LOCADORES promover o protesto dos aluguéis e encargos no
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cartorio competente, sendo que as partes convencionam que a praca de pagamento sera a
situacao do imével locado, independente do domicilio das partes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Nenhuma intimagdo do Servigo Sanitario, ou
qualquer outro 6rgao de nivel municipal, estadual e federal, sera motivo para os LOCATARIOS
abandonar o imdvel e pedir a resciséo deste contrato, salvo prévia vistoria judicial, que apure a
construgao estar ameacgando 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, condigdo ou disposi¢do 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 imével, bem
como as despesas a que os proprietarios forem obrigados por eventuais modificagoes
introduzidas no imovel, sem o seu consentimento, pela LOCATARIA, ndo ficam compreendidas
na multa estabelecida nesta clausula, mas serao pagas a parte.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Tudo quanto for devido em raz&o deste contrato e
que nao comporte o processo de execugdo sera cobrado em agédo 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.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: Firma este contrato, solidariamente com a
LOCATARIA, em todas as obrigagbes aqui exaradas, como FIADORA e principal pagadora:
RAQUEL GANGALE CIUCCIO SILVA, brasileira, solteira, empresaria, portadora da cédula de
identidade RG n° 26.368.924-4 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o n°® 345.215.928-05, residente e
domiciliada na Rua Luiz Rodrigues Panisi n°® 156, C05-L15, Villa dos Inglezes, Sorocaba - SP,
responsabilidade esta que, subsistira até o pagamento total de tudo o que for devido, ou seja,
alugueéis vencidos, multa contratual, além dos acessérios da locagdo, como agua, luz, e demais
taxas langcadas sobre o imdével, mesmo depois de vencido o prazo deste contrato, inclusive
indenizagdes de danos no imovel, reparos necessarios e dnus judiciais.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Declara a FIADORA, ser legitima possuidora do
Imovel situado na Rua Luiz Rodrigues Panisi n° 156, C05-L15, Villa dos Inglezes, Sorocaba -
SP, objeto da matricula de n° 95.592 do 2° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Sorocaba - SP.”

PARAGRAFO SEGUNDO: Declara, outrossim, a FIADORA, que continua
solidariamente responsavel com a LOCATARIA, mesmo depois do vencimento deste contrato,
sendo suas responsabilidades por prazo indeterminado, renunciando, nesta oportunidade, o
Beneficio de Ordem previsto no artigo 827 do Cédigo Civil Brasileiro, bem como os beneficios do

artigo 835 do mesmo Cadigo.
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PARAGRAFO TERCEIRO: Obriga-se a FIADORA e ou a LOCATARIA, a
apresentarem, anualmente, as matriculas atualizadas do imével e respectiva vaga de garagem
descritos no paragrafo primeiro desta clausula, no primeiro dia util do més de janeiro, para
constatar que referido imovel esta livre de alienagdo ou qualquer tipo de gravame.

PARAGRAFO QUARTO: Na eventual hipotese da LOCATARIA e ou
FIADORA nao cumprirem a obrigagcdo de apresentar as matricula atualizadas dos iméveis da
FIADORA, na data acima elencada, os LOCADORES poderao efetivar o pedido da matricula
atualizada do imovel, cujos custos correrao por conta do LOCATARIO e serdo cobrados
juntamente com o aluguel posterior a data do pedido da matricula atualizada.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: Ficam, desde ja, os LOCADORES autorizados
pela LOCATARIA, independente da agdo de despejo, imissdo de posse ou qualquer outra
formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condigbes 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 conservagéo 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, contemplando-se os itens a serem retirados, nos termos da clausula quinta supra,
independentemente de qualquer aviso ou notificagdo 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 inobservéancia dessa
obrigacéo, salvo as deterioragdes decorrentes do uso normal do imoével.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: Quando do término ou da rescisdo deste
contrato, a LOCATARIA, obriga-se com antecedéncia minima de 03 (trés) dias da desocupagéo,
a solicitar aos LOCADORES ou de seus representantes, a vistoria do imovel para aquilatar as
suas condigdes, conforme disposi¢do constante na clausula sexta e seus paragrafos.

PARAGRAFO UNICO: Salvo acordo escrito, o simples recebimento das
chaves do imovel 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 imével, ou honorarios advocaticios ocasionados pela LOCATARIA, devendo ainda a
fianca cobrir integralmente aos édnus mencionados.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: Autoriza a LOCATARIA, quando se fizer
necessario pelos LOCADORES, 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 elétrica
(CPFL) e agua (SAAE) para nome da mesma (locataria) a partir desta data.
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8 B Julio Casas e

CRECI J.14717-3

qe® Cuidando bem do seu bem

CLAUSULA DECIMA NONA: Fica expressamente eleito o foro da comarca de
Sorocaba, que € o da situagdo do imovel, em detrimento de qualquer outro, por mais priv.ileglaQO
que seja, Para dirimir qualquer duvida 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 Locacéo Residencial, em duas vias de igual teor e
conteudo, na presencga de duas testemunhas, a todo ato prese‘me\s

Soroca«ba, 12 gie Agosto de 2020.

LOCADORES:

M ua f HOYVCLACOL C{m/wa,aJ&,
' ANA MARIA FRANCESCA GANGALE

FIADORA: W T

RAQUEL/GANGALE CIUCCIO SILVA

TESTEMUNHAS:

1-Clog ;e Ve lowe Lisboa 2. 5{'117‘{(‘4\-\(«,(1& R‘m-f’o‘»_/ AR RQ.
RG.: 3G. 935. 806 -5 RG.:

End.: Jillo Casas Iméveis R

Depto. Juridico
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