CONTRATO DE LOCACAO PARA FINS NAO RESIDENCIAL

I - DAS PARTES

LOCADOR: FREILOIR REDONDO GARCIA, brasileiro, casado, contador, portador da cédula de identidade RG
n°. 3.322.235-6-SSP-SP e do CPF/MF n°. 258.680.718-91, com escritorio a Av. Presidente Altino, 455, Jaguaré — Sdo
Paulo/SP. doravante denominado simplesmente LOCADOR;

LOCATARIO: LILIAN MELO ARAUJO SILVA, brasileira, casada, micro empresaria, nascida em 24/08/1985,
portadora da cédula de identidade RG n°. 36.980.785 e do CPF/MF n° 331.565.038-19, residente & Rua Atandsio

Soares, n"’ 3395 Bloco 18 Ap 02 — VI Terron, Sorocaba/SP, CEP 18074-385, doravante denominado simplesmente
LOCATARIO.

II - DO IMOVEL LOCADO

IMOVEL LOCADO: O LOCADOR ¢ proprietdrio ¢ possuidor do imovel comercial, situado a Av. Itavuvu n®.
2810 1° Andar. Sala | 1, Sorocaba/SP. (LI ARTES PERSONALIZAR).

1l - DO OBJETO DO PRESENTE INSTRUMENTO

1. Do imével locado - finalidade

Por este instrumento e na melhor forma de direito, o LOCADOR loca para o LOCATARIO o imovel de sua
propriedade e posse, sito a Av. [tavuvu . 2810, 1° Andar, Sala 11. Sorocaba/SP.

1.1. A locagdo tratada por este instrumento ¢ para fim ndo residencial. O LOCATARIO desenvolvera no imével
atividades comerciais de LI ARTES PERSONALIZAR.

1.2. E vedada a utilizagdo pelo LOCATARIO para outras atividades comerciais, sem que seja dada a concordéncia
do LOCADOR através de termo de aditamento contratual escrito.

2. Do prazo da locagiio

2.1. O prazo da locagdo tratada por este instrumento ¢ de 12 (doze) meses, iniciando-se em 20/11/2020 ¢ a se
encerrar em 19/11/2021.

2.2. Vencido o prazo de locagdo tratado na clausula 2.1 acima e ndo prorrogado por escrito, a locagdo passara a ser
por prazo indeterminado.

3. Do aluguel — Forma de Pagamento — Penalidades

3.1. O aluguel é mensal. O aluguel inicial avencado pelas partes com relagdo ao imoével locado ¢ de R$ 700,00
(setecentos reais).

3.2. O aluguel serd pago somente em moeda corrente no pais. O aluguel sera pago pelo LOCATARIO ao
LOCADOR, até o dia do vencimento sempre no dia 20 (vinte) de cada més.

3.3. O aluguel devera ser pago pelo LOCATARIO ao LOCADOR, na imobiliaria JULIO CASAS IMOVEIS
CONSULTORIA E VENDA LTDA, situada a Rua Clodomiro Paschoal n. 187, Jardim Paulistano,
Sorocaba/SP., Tel. (15) 2101-6161. No ato do pagamento serd emitido recibo a favor do LOCATARIO.
Pagamento com cheque sera recebido em carater “pro-solvendo”, ou seja, somente quitara o aluguel com a
devida e regular compensacdo bancaria. Ndo serfo aceitos cheques de terceiros para quitagdo dos alugueres,
nem mesmo cheques da pessoa juridica instituida pelo LOCATARIO para o desenvolvimento de suas
atividades comerciais no imével locado.
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. O atraso no pagamento dos alugueres por parte do LOCATARIO, acarretara a este a multa de 10% (dez por

cento) sobre o valor do aluguel, mais juros de 1% (hum por cento) ao més e atualizagdo monetaria “pro rata die”
pelos indices do IGPM/FGV (Indice Geral de Precos do Mercado da Fundagdo Getulio Vargas).

Ocorrendo atraso no pagamento dos alugueres, em prazo superior a 10 (dez) dias apos o seu vencimento,
facultara a0 LOCADOR, através de seu corpo juridico, proceder a cobranga administrativa dos mesmos,
acrescida de 10% (dez por cento) a titulo de honorarios advocaticios, ou acrescida de 20% (vinte por cento)
também a titulo de honorarios advocaticios, se a cobranga for por via judicial.

Débitos do LOCATARIO oriundos do presente contrato, quando ultrapassado o prazo avengado na clausula
3.5, e ndo pagos, poderdo ser levados e apontados pelo LOCADOR no banco de dados de protegdo ao crédito
do SERASA e do SPC.

Atraso no pagamento dos alugueres caracteriza falta grave do LOCATARIO.

A parte que infringir o presente contrato em quaisquer de suas clausulas, ou der falta grave pagard a outra, a
titulo de multa, o valor equivalente a 3 (trés) vezes o valor do aluguel vigente a data da infragéo.

O LOCATARIO sera responsavel por qualquer multa a que der causa por desrespeito as leis Federais,
Estaduais, Municipais ou Autarquias, bem como a Cédigo de Posturas, do Meio Ambiente, de Obras, Corpo de
Bombeiros, Orgdos da Satde e Sanitaria, CETESB, SABESP, Eletropaulo, DRT, Receita Federal, Fazenda
Estadual, Fazenda Municipal e demais.

Do Reajustamento do Aluguel

O aluguel sera reajustado anualmente na exata proporgdo de variagio acumulada do IGPM/FGV
(indice Geral de Pregos Médios) ou pelo indice do IPCA (Indice de Pregos ao Consumidor Amplo) aplicando-se
dos dois indices, aquele que melhor reajuste resultar sobre o aluguel entdo pago.

Esse mesmo critério de reajustamento sera sempre observado, independentemente de aviso ou interpelagdo, a
cada periodo de 12 (doze) meses até quando findar ou for rescindida a locagdo, que se dard com a efetiva
entrega das chaves, ainda mesmo se, independentemente da vontade do LOCADOR, e por qualquer motivo, 0
LOCATARIO continuar na posse direta do imével locado ap6s o término do prazo contratual.

Se porventura 0 IGP-M/FGV indice Geral de Precos do Mercado; for extinto por qualquer motivo que seja, sera
adotado como indexador substitutivo do reajustamento do aluguel, um na falta do outro, € na ordem a seguir, 0S
seguintes indices: IPA-DI/FGV indice de pregos no Atacado Disponibilidade Interna; IGP-DI/FGV — indice
Geral de Pregos Disponibilidade Interna, todos os trés da Fundacdo Getllio Vargas: ou entéo pelo [PC-FIPE —
indice de Precos ao Consumidor da Fundagao Instituto de Pesquisas Econdmicas na Universidade de S&o Paulo;
ou, por fim, pelo INPC-A/IBGE- indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo ou INPC/IBGE — Indice
Nacional de Pregos ao Consumidor, ambos da Fundagio Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Se futura legislagdo, ou ato oficial, permitir periodicidade de reajustamento do aluguel em menor espago de
tempo, do que aquele pactuado neste contrato, de pleno direito, automatica, imediata e independentemente de
aviso ou notificacdio os reajustamentos passardo a ser efetuados na menor periodicidade permitida pelo novo
ordenamento legal.

Dos Encargos Locaticios
O LOCATARIO também se obriga, além dos alugueres, a pagar nas épocas devidas dos regulares vencimentos,
todos os encargos da locagdo, tais como tributos existentes ou que venham a ser instituidos, principalmente,

Imposto Predial e Territorial Urbano, consumo de energia elétrica, agua e esgoto, € gas encanado se houver.

O LOCATARIO, nos casos de atraso no pagamento dos encargos locaticios tratados na clausula 5.1, tem
ciéncia e conhecimento de que lhe acarretara no que couber, 0s dispositivos contidos nas clausulas 34,3.5¢e3.6,
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a titulo de penalidades, ainda acrescidas de multas, juros, atualizagdes monetarias, honorérios advocaticios
administrativos ou judiciais, apontamento do nome do LOCATARIO no banco de dados de protegdo ao credito
do SERASA e do SPC, e sem prejuizo da distribuigéo das ac¢des judiciais cabiveis.

Atraso no pagamento dos encargos locaticios pelo LOCATARIO caracteriza falta grave.
Caucao

Neste ato 0o LOCATARIO propde e deixa em poder do LOCADOR uma caugdo no valor de R$ 1400.00 (hum
mil e quatrocentos reais) para eventuais pagamentos no término da locagdo, encargos como danos no imovel,
multas e encargos judiciais, [PTU, dgua, luz, aluguel.

A caucdo serd devolvida apos 30 (trinta) dias da desocupagdo do imovel sem render qualquer acréscimo de
juros, multas e corre¢do.

Das Benfeitorias

O LOCATARIO declara que vistoriou o imoével e o recebe em regulares condi¢des de uso para o
desenvolvimento das atividades comerciais a que se destina. Consta que sala 11 tem 6 calhas com 2 lampadas
fluorescente com soquete (cada).

O LOCATARIO nio poderéa fazer modificagdo, alteracdo, benfeitoria, reforma, adaptagdo ou obra no imovel,
sem consentimento prévio e escrito do LOCADOR. Todavia, qualquer benfeitoria necessaria ou util
introduzida no imovel pelo LOCATARIO, com ou sem autoriza¢do do LOCADOR, a ele se agregara se for de
interesse deste, renunciando o LOCATARIO expressamente ao direito de retengdo por benfeitorias ou
indenizagdo de qualquer natureza. Se a benfeitoria ou a adaptagdo ou reforma nédo for de interesse do
LOCADOR, podera este exigir que o LOCATARIO reponha o imovel na condig@o que o recebeu, sob pena de
responder por perdas e danos, € indenizagdes cabiveis.

Ao final da locagdo, o LOCATARIO devera entregar o imével no estado em que o recebeu e devidamente
pintado.

Da Vistoria

O LOCADOR tem o direito de a qualquer tempo, ele proprio ou preposto por ele designado, de vistoriar o
imovel.

Da Cessio ou Sublocaciao

E proibido ao LOCATARIO fazer a cessdo ou sublocagdo do imovel ora alugado, sob pena de falta grave,
considerando-se o ato nulo de pleno direito, sem prejuizo da agdo de despejo cabivel.

Da Rescisao

O presente contrato considerar-se-a rescindido de pleno direito independente de notificagdo ou aviso, com 0

conseqiiente despejo dos(a) LOCATARIOS(a), nos seguintes casos:

a) Desapropriagdo total ou parcial do imovel.

b) Incéndio ou acidente que importe em obras no imével.

c) Infragdo de qualquer das clausulas deste contrato ou das leis regentes das locagdes dos imoveis,
dentre as quais o Codigo Civil preve.

Vindo o LOCATARIO a pedir a rescisdo do presente contrato antes do seu término que € de 12 (doze)
meses, lhe acarreta a multa no valor de 03 (trés) alugueres, proporcional ao tempo restante para o

encerramento do aluguel.
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10.3. Falta de pagamento de alugueres e encargos, acarreta rescisio contratual e conseqiiente despejo por falta de
pagamento.

10.4. Dano no imével provocado pelo LOCATARIO acarreta rescisdo contratual e conseqiiente acdo de despejo.
11. Do Seguro

11.1. O LOCATARIO se obriga a fazer seguro do imével contra incéndio, no valor de mercado do mesmo, em
Companhia Seguradora idonea, tendo como beneficiario o LOCADOR.

11.2. O LOCATARIO tem prazo de 30 (trinta dias) dias da data do inicio da locagdo para fazer 0 seguro tratado
na clausula 11.1, sob pena de falta grave e rescisao do presente instrumento.

11.3. Feito o seguro do imovel, o LOCATARIO se obriga no prazo de 30(trinta) dias a entregar o original da
ap6lice a0 LOCADOR, sob pena de falta grave.

12. Da Novagio

12.1. A omissdo ou tolerancia de qualquer das partes, em exigir o estrito cumprimento das obrigagdes ora
contratadas, ou em exercer qualquer direito decorrente deste contrato, ndo constituird novagio ou renuncia,
nem afetara seu direito de exercé-lo a qualquer tempo.

13. Demais Avencas

13.1.  As notificagdes, intimagdes, interpelagdes ou citagdes, serdo feitas entre as partes ou judicialmente em caso
de acdes de despejos ou outras, mediante correspondéncias com aviso de recebimento, ou tratando-se de
pessoa juridica ou firma individual, também mediante Telex, Sedex ou Fax Simile, ou ainda, sendo
necessério, pelas demais formas previstas no Codigo de Processo Civil.

13.2.  Os casos omissos no presente instrumento serdo resolvidos na forma da Lei 8245, de 18.10.1991 e alteragdes
subseqiientes, e ainda, no que for necessario daquelas constantes no Codigo Civil e Cddigo de Processo
Civil.

13.3. Este contrato obriga as partes contratantes € Seus sucessores, a qualquer titulo.

13.4. O LOCATARIO nido podera vender a terceiros o comércio que desenvolve utilizando o imovel ora locado,
sem a concordancia por escrito do LOCADOR.

13.5. Vindo o LOCATARIO a receber intimagdes ou notificagdes de Orgios Puablicos com relagdo ao imovel,
devera ele entregar esses documentos ao LOCADOR, no prazo de 24 (vinte e quatro) horas, sob pena de
responder pelo dano causado em razio da omissdo. Tal fato ainda, caracteriza-se cOmo falta grave.

13.6. No prazo de 30 dias da data de vigéncia do presente instrumento, 0 LOCATARIO se obriga a transferir para
o seu nome, a responsabilidade das contas de consumo de energia elétrica e de agua e €sgoto, € ainda, de gas
encanado se houver, sob pena de falta grave.

13.7. O LOCATARIO devera obter por seus proprios recursos € meios. as licencas para o desenvolvimento de
suas atividades comerciais. Se o imovel ndo estiver em condigdes, 0s LOCATARIOS por sua propria conta
e responsabilidade financeira, civil e penal, deverdo adapta-lo, mas sempre contra carta e autorizagdo escrita
do LOCADOR.

13.8. O LOCATARIO por sua propria conta € responsabilidade devera manter o imével equipado com
equipamentos contra incéndio, de acordo com as exigéncias feitas pelo Corpo de Bombeiros ou outros

Orgios que fagam a fiscalizagdo contra incéndio. /
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As atividades desenvolvidas pelo comércio do LOCATARIO nio se comunicam, em hipdtese alguma, com
o LOCADOR.

13.10. O LOCATARIO ndo podera armazenar no imével combustivel ou lubrificante, fogos de artificio, produtos
quimicos e demais, considerados perigosos e que necessitem licengas especiais para o Se€u comércio ou
armazenamento.

13.11. O LOCATARIO somente podera colocar placas, letreiros ou luminosos na frente do imovel, desde que
licenciado regularmente pela Prefeitura, respondendo ele unicamente, por todos os custos ¢ despesas. Ao
final da locagdo devera retirar esses equipamentos, sob pena de responder por falta grave.

13.12. Em hipotese alguma aceitara o LOCADOR as chaves do imovel das maos de terceiros.

13.13. A devolucdo das chaves que 0 LOCATARIO fizer, regular ou de forma irregular, e até mesmo ilicita, ndo o
exime do pagamento dos alugueres atrasados, diferencas de alugueres atrasados, encargos da locagdo e danos
no imével.

13.14. As partes declaram que tornam-se¢ sem efeito juridico para qualquer fim, documentos, papeis, e-mails, que
tenham uma tenha remetido a outra, em data anterior a da assinatura deste contrato. Portanto, para a locagdo
ajustada prevalece todo o teor expresso neste instrumento.

13.15. Ao final da locagdo as partes lavardo termo de vistoria.

14. Do Foro

14.1.  As partes elegem o Foro da situacdo do imovel para dirimirem dtvidas oriundas do presente instrumento,
desde que ndo resolvidas administrativamente.

E, por estarem assim justos € avengados, firmam as partes em 03 (trés) vias de igual teor e para 0 mesmo fim de
direito, na presenga de duas testemunhas.

Sorocaba, 20 de Novembro de 2020.

LOCADOR: FREILOIR REDONDO GARCIA
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