INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAOQ NAO RESIDENCIAL.

Pelo presente instrumento particular de Contrato de Locagdo N&o Residencial e na
melhor forma de direito, os abaixo assinados, de um lado como LOCADOR: FREILOIR REDONDO
GARCIA, brasileiro, casado, empresario, portador da cédula de identidade RG n®. 3.322.235 SSP/SP e
inscrito no CPF/MF sob o n® 258.680.718-91, residente e domiciliado na Avenida Presidente Altino, n®.
455 — Bairro Jaguaré Sdo Paulo SP e de outro lado, como LOCATARIA: PASTELARIA DA PATTI
LTDA, CNPJ:38.326.752/0001.10 - Representada pelos os socios: WALTER ELIAS CORDEIRO,
brasileiro, natural de Sao Paulo/SP , nascido em 15/02/1980, casado sob regime de comunhio parcial de
bens, empresario, portador do documento de identidade RG n° 33.617.134-1 SSP/SP. com a data de
expedi¢do em 25/05/2019 e escrito no CPF/MF sobn®271.408.388-95, reside e domiciliado na rua Atanazio
Soares, 3760, apto. 22, Jardim Maria Eugénia. CEP 18.074-385, cidade Sorocaba, Estado de Sdo Paulo e
PATRICIA DE CAMPOS CORDEIRO, brasileira, natural de SZo Paulo/SP, nascida em 02/05/1972
casada sob o regime de comunhio parcial de bens, empresaria, portador da cédula de identidade RG
23.547.578-6 SSP/SP com a data de expedigdo em 25/03/2015, inscrito no CPF/MF sob n® 170.112.968-
08, residente ¢ domiciliado na Rua Atanazio Soares.3760, apto. 22, Jardim Maria Eugénia. CEP 18.074-
385. cidade Sorocaba. \estado de Sdo Paulo.

| CLAUSULA PRIMEIRA DO OBJETO 1

O LOCADOR ¢ senhor legitimo possuidor do seguinte imdvel: unidade autdnoma denominada por salo,
designada pelo n°. 2816, localizada na Avenida Itavuvu — Jardim Maria Anténia Prado — Sorocaba S/P.
Incrigdo cadastral (PMS) 45.13.95.0236.04.001

| CLAUSULA SEGUNDA DO PRAZO |

Que pela melhor forma de direito, o LOCADOR d4 a LOCATARIA. em locacdo, o imovel referido na
clausula primeira, pelo prazo certo e determinado de 03 (trés) anos, a iniciar-se em 10 de Janeiro de 2023
e a terminar em 09 de Janeiro de 2026, 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 ¢ conservacio
independentemente de qualquer aviso ou notificacdo judicial ou extrajudicial, sob pena de assim ndo
procedendo, incorrer na multa estabelecida neste instrumento.

| CLAUSULA TERCEIRA REAJUSTE DO ALUGUEL i

O aluguel mensal € de RS 6.000 (seis mil reais) que a LOCATARIA se compromete a pagar todo dia 10
(Dez) de cada més ao vencido, mediante boleto bancario que sera remetido a LOCATARIA com
antecedéncia de 05(cinco) dias, sendo as despesas de tal emissdo de responsabilidade desta.

. PARAGRAFO PRIMEIRO: A LOCATARIA esta plenamente ciente de que o valor do aluguel sera
estimado em vista ao estado em que se encontra 0 imdvel, que € de conhecimento e aceitagio da mesma.

PARAGRAFO SEGUNDO: Fica convencionado que ndo serdo aceitos em nenhuma hipétese, créditos,
depdsitos e “doc™ em conta bancaria para a quitagdo dos alugueres, sob pena de nfo ser reconhecido como- ~
quitado o aluguel, ou qualquer outra taxa ou imposto creditado e; fica pactuado neste ato que o ndo
recebimento em tempo habil pela LOCATARIA do “boleto bancario” para pagamento dos aluguéis nio
scra motivo de escusa das obrigagdes aqui pactuadas, bem como isen¢io da multa por atraso de pagamento
sob alegacédo de ndo ter recebido o documento para pagamento.

PARAGRAFO TERCEIRO: : Aumento de acordo com a legislagdo ou com indice de IGPM ou outro que
substituir.

PARAGRAFO QUARTO: : Os aluguéis serfio pagos no més subseqiiente ao vencido. Assim, no més
X =4 p t=4 g X
quitado através do recibo de aluguel serd correspondente ao més civil anterior.

PARAGRAFO QUINTO: O pagamento dos aluguéis ou dos encargos locaticios apos a data estabelecida
no “caput” desta cldusula sujeitara a LOCATARIA 4 multa de 10% (dez por cento) sobre o valor integral
do aluguel ou dos encargos locaticios. Se o atraso for superior a 30(Trinta) dias, além da multa de 10% (dez



por cento) pagard ainda a LOCATARIA corre¢do monetdria calculada de acordo com a variacfio da TR, e
no caso da extingéo deste, pelo indice oficial que o substituir e juros moratorios de 1% (um por cento) ao
més. ou fragdo pro rota de, sobre os aluguéis e encargos.

PARAGRAFO SEXTO: DO REAJUSTE DO ALUGUEL

O aluguel mensal sera reajustado anualmente pelos indices de variacio do IGPM ( indice Geral de
Precos de Mercado) da Fundacdo Getilio Vargas, durante a vigéncia deste instrumento e também no
caso de sua prorrogagéo ou renovagdo contratual.

PARAGRAFO SETIMO: Juntamente com o aluguel mensal previsto nesta cldusula, a LOCATARIA.
pagard ainda, o imposto Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e taxas municipais, bem como as taxas
incidentes sobre o imovel locado, ou que venha a ser locado, ou que venham a ser langados sobre o mesmo.
Sdo também de responsabilidade da LOCATARIA, todas as despesas com consumo de dgua e luz, cabendo
— lhe efetuar os pagamentos quando dos respectivos vencimentos nas reparticdes competentes, exibindo os
documentos de quitagdo ao LOCADOR, quando solicitados.

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

PARAGRAFO NONO: Fica desde ja autorizado a LOCATARIA, pelo LOCADOR, a realizar alteragdes
solicitadas referentes: a) fachada do imével para instalagdo de vidro temperado, b) retirada da parede que
faz divisa dos imoveis de n°s 2802 e 2796. integrando ambos os saldes.

| CLAUSULA QUARTA ]

Por todas as benfeitorias e obras que a LOCATARIA venha efetuar no imével locado. sejam elas
necessarias Uteis ou voluptudrias, assim como as acessdes, as quais ficam desde j4 autorizadas para a
adequagdo do imével ao fim a que a LOCATARIA o destinard, ou seja. Pastelaria, ficara a LOCATARIA
sem o direito de retencéo, indenizagdo ou mesmo compensagéo, renunciando expressamente neste ato 0s
beneficios contidos nos artigos 35 e 36 da Lei n° 8.245/91, ficando todas as benfeitorias e acessdes
incorporadas desde logo ao imovel em seu todo, o que expressa sob o regime de irretratabilidade e
irrevogabilidade. Observadas as exigéncias, normas técnicas e demais legislagfo da Prefeitura Municipal
de Sorocaba.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Pactuam e convencionam as partes deste instrumento que as modifica¢des,
demoli¢es e eventuais adequa¢des de projetos objetivados pela LOCATARIA devera preceder de
autorizagdo e procedimentos junto aos 6rgdos municipais, estaduais e federais, incluindo o recolhimento do
INSS devido em razdo de eventuais demolicBes e edificagdes. Devendo desta forma, a LOCATARIA
recolher os impostos devidos e obter as autorizagdes e licengas as quais desde ja se responsabilizam e
obrigam. para que ndo recaia em momento alguns quaisquer multas e os custos diretos ou indiretos ao
LOCADOR.

PARAGRAFO SEGUNDO: A LOCATARIA obriga-se a regularizar a demolicdo, edificacdo e demais
insergdes a serem realizadas no imével. recolhendo todo e qualquer imposto pertinente as modificacdes:
bem como se obriga a averbagdo das dreas a serem construidas perante o Cartorio de Registro de Imoéveis
competente, arcando com todos os custos dessa regularizagfo: e pelos custos para regularizagfo, tanto da
demolicdo como da construgdo. aprovagdo do projeto perante a municipalidade e demais Orgéios
competentes.

PARAGRAFO TERCEIRO: Responsabiliza-se e obriga-se a LOCATARIA por toda a médo de obra

i

contratada para execugio das obras para adequagdo do imdvel, suportando e respondendo por eventuais—-. -

custas, a¢des trabalhistas, e demais encargos e responsabilidades civis. criminais. fiscais que gerarem. bem
como recolhimento de todos os impostos devidos decorrentes desta transagdo e contratagfo, néo recaindo
nenhum &nus a0 LOCADOR decorrente da contratagdo de méo de obra para adequac¢fo do imo6vel objeto
do presente contrato. Ainda, responsabiliza-se e obriga-se a LOCATARIA por toda e qualquer indenizacdo
decorrentes de acidentes de trabalho, sendo sua responsabilidade ou da empresa contrata: por.ela o
fornecimento do equipamento de prote¢do individual — EPI aos trabalhadores contratados. 4

CLAUSULA QUINTA
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A LOCATARIA declara ter recebido o imovel no estado em que se encontra ¢ deverd devolvé-lo nas
mesmas condicdes.

PARAGRAFO PRIMEIRO: A LOCATARIA obriga-se a levar imediatamente ao conhecimento do
LOCADOR o surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagao caiba a LOCATARIA por danos

verificados no imével ou nas suas instalagdes provocadas por prepostos ou clientes (Artigo 23. inciso 1V e
V dalei 8.245/91.

PARAGRAFO SEGUNDO: Sio de responsabilidade da LOCATARIA a manutencio do imovel no que
respeita ao seu uso e que ndo se refere as partes estruturais, devendo permanecer tudo na mais perfeita
ordem de uso e conservagdo. As obras que se referirem as partes estruturais do imovel serdo de
responsabilidade do LOCADOR, salvo as modificagBes estruturais a serem realizadas pela LOCATARIA
e ou dreas acrescidas a estrutura atual, pela qual a LOCATARIA sera responsavel pelo prazo legal de
03(trés) anos.

PARAGRAFO TERCEIRO: Obriga-se a LOCATARIA a fazer manutengdo periodica, no minimo a cada
06 (seis) meses, das calhas e telhados, de ralos e esgoto do imével ora locado, para reparar quaisquer
! entupimentos gerados pelo uso do imével, deposito de folhas nas calhas e ou tethas que tenham deslizado.

PARAGRAFO QUARTO: A LOCATARIA obriga-se a observar a legislagio ambiental vigente,
responsabilizando-se exclusivamente pelos feitos que destas resultarem aos quais deu causa. No caso de
uso legalmente permitido, de produtos téxicos, quimicos, agressores no meio ambiente no imével objeto
deste contrato de locagdo, responsabilizam-se a LOCATARIA por todos e quaisquer danos causados nas
areas cobertas e descobertas do imével, bem como eventuais indenizagdes necessdrias 4 colocacido do
estado do imovel em seu estado original, inclusas multas de 6rgéos federais, estaduais ¢ municipais.

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

[CLAUSULA SEXTA |

A.LOCATARIA destinara o imovel locado tnica e exclusivamente para fins ndo residenciais, explorando

no imével atividade de uma COMERCIAL, ndo podendo ser alterada a sua destinagdo sem prévio

\ .~ consentimento por escrito do LOCADOR, sob pena de rescisio do presente contrato, cumulado com a
.~ multa contratual estabelecida neste instrumento.

ou ceder o imdvel, no todo ou em parte, sem preceder consentimento por escrito do LOCADOR, devendo
no caso de ser dado, ir oportunamente junto aos ocupantes, a fim de que o imével esteja desocupado no
término do presente instrumento.

/\\ ~ PARAGRAFO PRIMEIRO: A LOCATARIA néo poderd transferir este contrato; nfo podera sublocar
o

PARAGRAFO SEGUNDO: O LOCADOR declara que o imoével encontra-se com a documentacdo em
ordem e de forma a possibilitar a obtengéo pela LOCATARIA de todas as licengas e autorizagdes para o
funcionamento de sua atividade, comprometendo — se a fornecer a documentagio que lhe for solicitada para \ ™
o atendimento de exigéncias ou posturas dos 6rgos competentes. \\ )

| CLAUSULA SETIMA ]

A LOCATARIA obriga-se a contratar uma apolice de seguro contra incéndio, raio, explosio e vendaval,”
no valor de R$80.000,00 (Oitenta Mil Reais), tendo como objeto o imdvel locado, com validade de 01 (Um)
ano, através da Porto Seguros, sendo o seguro renovado anualmente enquanto perdurar a x:»elaééo Tex
locato”, sempre constando 0 nome do LOCADOR como tnico beneficiario na apolice, -~ -~
PARAGRAFO PRIMEIRO: O seguro de que trata esta cldusula, devera ser renovadganualmente até 30
(Trinta) dias antes do vencimento de cada periodo, incumbindo a LOCATARIA, apés a efetivacdo e
pagamento do prémio que for estipulado, entregar ao LOCADOR a apolice respectiva.

PARAGRAFO SEGUNDO: Se a LOCATARIA, no tempo devido, ndo cumprir a obriga¢fo de renovar o
seguro do imovel locado na forma estabelecida, O LOCADOR poderd efetivar o seguro por conta da




LOCATARIA. hipétese em que se acrescentara ao custo do prémio 4 quantia equivalente a 01 (um) aluguel
vigente & época, a titulo de multa. que serd cobrada juntamente com o primeiro alugue! que se vencer.

PARAGRAFO TERCEIRO: Se a LOCATARIA vier a contratar outra companhia seguradora, obrigam-
se-a apresentar ao LOCADOR, no prazo de 30(Trinta) dias copia da respectiva apdlice. Em se tratando de
hipotese abrangente de outros imdveis, deverd comprovar que o imovel objeto deste contrato encontra-se
na forma estabelecida.

PARAGRAFO QUARTO: Se a LOCATARIA vier a contratar com a companhia seguradora o pagamento
parcelado do seguro, obrigar-se-4 a apresentar a0 LOCADOR, o comprovante de quitagdo da ultima
parcela. Podera o LOCADOR solicitar a apresentacdo do pagamento das parcelas do seguro contratado.

| CLAUSULA OITAVA |

Obriga-se mais a LOCATARIA a satisfazer todas as exigéncias do poder publico a que der causa e permitir
que 0 LOCADOR ou terceiros por ele indicado, vistoriem periodicamente o imével locado, desde que este
proceda com prévio agendamento.

PARAGRAFO PRIMEIRO: E de inteira responsabilidade da LOCATARIA a obtenc¢ido de autorizagio
de funcionamento e alvaras para exercer sua atividade comercial no imével objeto do presente instrumento.
Sendo de inteira responsabilidade da LOCATARIA a obtengao e renovagio do alvara expedido pelo corpo
de bombeiros, ficando os custos sob as expensas da LOCATARIA. O LOCADOR devera apresentar 0s
documentos necessarios, se sua responsabilidade, para a regulariza¢do ¢ obtengdo dos alvaras e licencas.
Devendo claro que estes documentos e autorizagdes s@o pertinentes a drea locada atualmente n#o
compreendendo as modificagdes feitas pela LOCATARIA.

PARAGRAFO SEGUNDO: Na ocasido da rescisdo do presente instrumento. obriga-se a LOCATARIA
a comunicar a todos os orgdos e repartigdes publicas (municipais, estaduais e federais) a alteracdo de seu
enderego comercial. de modo que nédo haja qualquer obice para a instalagdo de uma nova empresa no local,
sob pena de incorrer nas multas estabelecidas neste instrumento. Devido ainda a LOCATARIA apresentar
a alteracfio de endere¢o e comprovante de baixa do estabelecimento perante a JUCESP.

PARAGRAFO TERCEIRO: Ressalta-se que, no ato da rescisio do presente instrumento. obriga-se a
LOCATARIA a apresentar comprovagdo dos pagamentos de todos os encargos pertinentes ao imovel, com
relagdo a taxas fiscais, de &mbito municipal, que porventura possam vir a ser incorporadas ao imdvel.

| CLAUSULA NONA |

" No caso de desapropriacio do imével locado. ficard o LOCADOR desobrigado por todas as clausulas deste

i «"-\;,«; contrato, ressalvado a LOCATARIA, tio somente, o direito de haver do poder desapropriante a
i (/ A indenizagdo a que por ventura lhe for devida em virtude da interrupgso da locagio.
|  CLAUSULA DEZ ]

A LOCATARIA autoriza a inclusio de seu nome em bancos de dados de protecdo ao credito (SERASA)
enquanto perdurar a existéncia de eventual debito decorrente da presente locagfo, ndo pagos pela
LOCATARIA apos regularmente instalados a tanto serd comunicado as entidades supracitadas quer pelo
LOCADOR quer pela administradora. \ .

| CLAUSULA ONZE ]

Nenhuma intimagdo do servigo sanitario. ou qualquer outro érgéo de nivel municipal, estadual e federal.
sera motivo paraa LOCATARIA abandonar 0 imovel e pedir a rescisdo deste contrato, salvo prévia vistoria y
judicial, que apure a construgdo estar ameagando ruina. g

CLAUSULA DOZE, ]

£

Fica estabelecida & multa correspondente a 03 (Trés) meses de aluguéis. vigente na data da infragdo. na
qual incorrera a parte que infringir qualquer clausula. condi¢do ou disposigio deste contrato, com a
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uldade para a parte inocente, de poder considerar rescindida a locag8o, independentemente de qualquer
‘malidade. A multa serd paga proporcionalmente ao 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, o LOCADOR isentara a LOCATARIA da mulia
citada no “caput” desta cldusula, desde que a LOCATARIA notifique 0 LOCADOR com antecedéncia de
30 (trinta) dias de sua intengio de desocupagdo e ou resciso deste instrumento.

PARAGRAFO SEGUNDO: Quaisquer estragos ocasionados ao imével, bem como as despesas a que o
LOCADOR for obrigado por esses estragos nao ficam compreendidas na multa estabelecida nesta clausula.
mas sera pagas a parte,

CLAUSULA TREZE

Tudo quanto for devido em razdo deste contrato e que ndo compromete o processo de execugio sera cobrado
em acdo competente, correndo por conta do devedor. além do principal e da multa, todas as despesas
Judiciais, extrajudiciais e administrativas ¢ 20% (Vinte por cento) de honorarios advocaticios. Esta
percentagem serd reduzida para 10% (Dez por cento) se a responsabilidade for liquidada amigavelmente
pelas partes contratantes, nos escritorios de seus procuradores, independentemente de procedimento
judicial,

| CLAUSULA QUATORZE |

Fica, desde ja, o LOCADOR autorizado pela LOCATARIA, independente da acdo de despejo, imissdo da
posse ou qualquer outra formalidade legal e sem prejuizo das demais clausulas e condi¢des legais, a tomar
posse do imovel locado, caso o mesmo venha a ser abandonado pela LOCATARIA, estando esta em
mora com aluguéis ou demais encargos exarados neste instrumento.

| CLAUSULA QUINZE

O LOCATARIO: Se compromete a fomnecer, documentos de seguro e fianca.

[ CLAUSULA DEZESSEIS |

~

A LOCATARIA declara para todos os fins e efeito de direito, que recebe o imovel locado no estado em
que se encontra de conservagdo € uso, obrigando-se e comprometendo-se a devolvé-lo nesse estado,
independentemente de qualquer aviso ou notificagdo prévia, e qualquer que seja o motivo de devolugio,
sob pena de incorrer nas cominagdes previstas neste contrato ou estipuladas em Lei, além da obrigacio de
indenizar por danos ou prejuizos decorrentes da inobservancia dessa obrigagfo, salvo as deterioragdes
decorrentes do uso normal do imével.

L

CLAUSULA DEZESSETE

Quando do término ou da rescisdo deste contrato, a LOCATARIA, obriga-se com antecedéncia de 30
(Trinta) dias da desocupacio, a solicitar do LOCADOR ou de seus representantes, a vistoria do imdvel
para aquilatar as suas condigoes, conforme disposi¢do constante na clausula sexta e seus paragrafos.

PARAGRAFO UNICO: Salvo acordo escrito, o simples recebimento das chaves do imével ndo implicara
em quita¢do das obrigag¢des 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 fianga cobrir integralmente aos 6nus mencionados.

| CLAUSULA DEZOITO

Autorizam as partes, quando se fizer necessério a sua citagéo e ou intimagdo mediante correspondéncia com
aviso de recebimento (Carta "AR”™).

I




PARAGRAFO PRIMEIRO: administragio fica a cargo da Julio Casas Iméveis Consultoria de Vendas
Ltda., a fazer a mudanga de titularidade da conta de energia elétrica (CPFL) para seu nome a partir desta
data.

PARAGRAFO SEGUNDO: Fica autorizado. a reter o valor do primeiro aluguel, a favor da Julio Casa
como prestagdo de servigo da locagdo.

| CLAUSULA DEZENOVE

Fica expressamente eleito o foro da comarca de SOROCABA. que € o da situagio do imével, em detrimento
de qualquer outro. por mais privilegiado que seja para dirimir qualquer duvida ou litigio decorrentes deste
contrato. qual se obrigam as partes contratantes, assim como eventuais herdeiros e ou sucessores.

E por estarem justos ¢ avengados, firmam o presente Instrumento Particular de Contrato de
Locagdo Nio Residencial, em duas vias de igual teor e contettdo, na presenca de duas testemunhas, a todo
ato presente.

Sorocaba, 10 de Janeiro de 2023.
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