INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL

PARA FINS COMERCIAIS
QUADRO RESUMO
Nome OAO CARLOS POZITEL JUNIOR .
Estado Civil asado ’ Nacionalidade Brasileiro
CPF/ME 325.221.948-44 RG 34.585.724-6 SSP/SP
Endere;o Rua Professor Geraldo de Almeida Melo, 27 — Colina das Estrelas ‘
Cidade/UF Tatui/SP IcEP 118273-705 |

o T

Nome ELIANA DO CARMO SOARES DA SILVA ME - MADEIREIRA 2

IRMAOS |
Telefone . [15-3272 1881 ‘
CNPJ 07.535.284/0001-60 |I.E. 371.118.850.118 ‘
Endereco Rua Benedita Silva Rosa, n? 1500 — Vila Carolina
Cidade/UF ltapetininga/SP CEP : | 18.207-480 |
o7 ¢ % U
Nome ELIANA DO CARMO SOARES DA SILVA
Estado Civil Casada, regime de  |Nacionalidade Brasileira

comunhao parcial-de Profissdo empresaria
' bens
CPF ' 219.011.338-50 RG 36.503.374-1 SSP/SP
Endere¢o Rua Publio do Carmo Soares da Silva, n2 905- centro
Cidade/UF Angatuba CEP 118.240-000
Nome . LUCAS CARDOSO DA SILVA
Estado Civil Casado, regime de Nacignalidade Brasileiro

comunh3o parcial de Profissdo’ empresario

bens
CPF 406.130.528-03 RG 40.116.385 SSP/SP
Endereco Rua Davino da Costa Calhares, n2 848 — Bairro Jd. Bela Vista
Cidade/UF Itapetininga/SP CEP l18.207-765

Um terreno situado na Area “1-G”
Endereco kituada & Rodovia Raposo Tavares, Bairro do ltangua
Cidade/UF Sorocaba/SP |Medida da area |1.385,44 m? -

Matricula 85.226 do 2° Oficial de Registro de Iméveis e Anexos Sorocaba




Area um terreno situado na Area *1-C-A”

Endereco kituada a Rodovia Raposo Tavares, Bairro do ltangua
Cidade/UF Sorocaba/SP |Medida da 4rea |500,50 m?
[Matricula 72.242 do 2° Oficial de Registro de Iméveis e Anexos Sorocaba

Prazo 120 meses — 15/02/2023 a 14/02/2033 — 10 (dez) anos
Inicio 15 de fevereiro de 2023

S R e Y %
RS 9.000,00 (nove mil) reais
Vencimento Todo dia 15 (quinze)

As partes acima qualificadas resolvem celebrar o presente Contrato de Locacdo de
Imovel para fins Comerciais, o qual sera regido pelas seguintes clausulas:

1. DO OBJETO DA LOCAGCAO

1.1. O objeto do presente Contrato é a locacdo.dos segumtes imoveis:

(i) um terreno situado na Area ”1 G”,‘desmembrado de um terreno constituida
pelas Areas “1-D”, “1-E” e “1F-1”, situado no Balrro do Itangua cndade de.Sorocaba,
Estado de Sdo Paulo, com &area de 1.385, 44 metros quadrados, reglstrado sob a
matricula n2 85.226 perante o 22 Oficial de Registro de Iméveis ‘e Anexos de Sorocaba e
inscrito na Prefeitura Municipal de Sorocaba ,sob" 0" cadastro numero
.33.52.50.0474.01.000; e -

(ii) um terreno situado na Area “1-C-A”, do desmembramento da Area 1-C,
desmembrada da Gleba 1, situada & Rodovia Raposo Tavares, Bairro do Itangu3, cidade
de Sorocaba, Estado de S3o Paulo, com area de 500,50 metros quadrados, registrado
sob a matricula n? 72.242 perante o 22 Oficial de Registro de Imdveis e Anexos de
Sorocaba e inscrito na Prefeitura Municipal de Sorocaba sob o cadastro ndmero
33.52.50.0451.01.000. o

1.2. Os imoveis serdo destinados exclusivamente para comércio, sendo vedada a
utilizacdo para fins residenciais.

1.3.  Os imdveis destinam-se exclusivamente ao uso- COMERCIAL, para exercicio das
atividades do LOCATARIO de (i) comércio varejista de madeira e artefatos; (i)
Fabricagdo de outros artigos de carpintaria para construggo; (iii) Transporte rodoviario
de carga, exceto produtos perigosos e mudangas, municipal; (iv) transporte rodoviario
de carga, exceto produtos perigosos e mudangas, intermunicipal, interestadual e
internacional; e (v) Comércio varejista de materiais de.construgdo nio especificados
anteriormente, as quais incluem comércio em geral, ndo poden‘do sua destinagéo ser
alterada, substitui




14. O LOCATARIO é o tnico responsavel por eventuais danos causados a terceiros
em decorréncia de sua atividade comercial, ndo existindo qualquer responsabilidade do
LOCADOR perante o LOCATARIO.

2. DO PRAZO DE LOCACAO E POSSE DOS IMOVEIS

2.1. O prazo da presente locagdo é de 120 (cento e vinte) meses, tendo inicio em 15
de fevereiro de 2023 e término em 14 de fevereiro de 2033, data em que o LOCATARIO
se obriga a restituir os iméveis completamente livres de coisas e desocupados de
pessoas e bens, independentemente de qualquer aviso ou notificacdo, nas condicbes
previstas neste Contrato.

2.2. O LOCADOR entrega ao LOCATARIO as chaves dos iméveis na presente data, os
quais se encontram em perfeitas condi¢des ao uso que se destina, conforme Laudo de
Vistoria constante do Anexo 1, desocupados de pessoas e coisas, declarando o
LOCATARIO estar plenamente ciente das condi¢bes que os imdveis se encontram, sendo
um terreno com padrdo de dgua e poste padr3o ativos, bem como o imével conta com
um Outdoor, ja incluido no valor da locagio

2.3. O LOCATARIO é, neste ato, imitido'na posse dos imdveis, passando a ser
exclusivo responsdvel por todos os tributos, taxas e impostos incidentes sobre os
imoveis, cujo fato gerador ocorra a partir desta data.

2.4. Havendo intencio do LOCATARIO em renovar a presente locacdo, deverd
comunicar o desejo ao LOCADOR, por meio de comunicado por escrito com 60
(sessenta) dias de antecedéncia ao término do presente Contrato, a fim de celebrarem
o respectivo aditamento ao presente Contrato.

3. DOS PAGAMENTOS, ALUGUEL, TRIBUTOS E DEMAIS ENCARGOS LOCATICIOS

3.1. O aluguel mensal a ser pago pelo LOCATARIO ao LOCADOR pela locacio dos
Iméveis serd de R$ 9.000,00 {nove mil) reais.

3.2. O LOCATARIO devera efetuar o pagamento do aluguel todo dia 15° (décimo
quinto) de cada més seguinte ao vencido, e ndo recaindo o vencimento em dia (til, no
dia util subsequente em que houver expediente bancirio.

3.3. Apés o periodo mencionado na cldusula 3.1, considerando como base o valor do
aluguel vigente, em havendo prorrogacéo ou renovacio da locacdo, devera ser corrigido
anualmente, pela variag3o positiva do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado),
divulgado pela Fundagio Gettilio Vargas (FGV).

3.4. N&o sera aplicdvel o disposto no artigo 322 do Cédigo Civil aos pagamentos
mensais realizados, ou seja, a quitagdo outorgada em cada més n3o implica na quitacdo
de débitos anteriores eventualmente existentes/" |




3.5. Seoaluguel ndo for pago na data de vencimento estipulada, ficard o LOCATARIO
sujeito a aplicagdo multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito em aberto,
corrigido monetariamente pela varia¢cdo do IGP-M/FGV, mais juros moratérios de 1%
(um por cento) ao més, calculados “pro rata die”.

3.6. Qualquer tolerdncia quanto ao eventual atraso no pagamento do aluguel
constitui ato de mera liberalidade do LOCADOR e n3o implicara novagao ou rentncia a
cobranga.

3.7. O LOCATARIO, além do aluguel, obriga-se pelo pagamento de 100% (cem por
cento) do (a) Imposto Predial Territorial Urbano (“IPTU”), além de todos os demais
encargos da locagdo dos imdveis durante toda a vigéncia do Contrato junto com o
aluguel no dia 15 (quinze) de cada més, a saber:

(a) IPTU do Imdvel 1- drea 1G (I.C. 33.52.50.0474.01.000) do exercicio de 2023 e
seguintes: como referéncia, para o exercicio de 2023, foram 10 (dez) parcelas no valor
de RS 79,33, com inicio em 24/03/2023 e fim em 26/12/2023 do ano-exercicio.

(b) IPTU do Imével 2 — area 1C-A (1.C. 33.52.50.0451.01.000) do exercicio de 2023 e
seguintes: como referéncia, para o exercicio de 2023, foram 10 (dez) parcelas no valor
de RS 85,97, com inicio em 24/03/2023 e fim em 26/12/2023 do ano-exercicio.

3.7.1 O LOCATARIO devera exibir ao LOCADOR os documentos de quitacdo, sempre que
solicitados.

3.7.2 O LOCATARIO também se responsabiliza por arcar com as despesas referentes ao
consumo de adgua e luz abaixo identificadas, além de todos os demais encargos
decorrentes do uso do Imével locado, obrigando-se o LOCATARIO a exibir ao LOCADOR
os documentos de quitagdo, sempre que solicitados:

(i) Agua/SAAE - CDC-DV 203262-51
(ii) Energia/CPFL - c4d. 4000638815

4. DA CONSERVAGAO DO IMOVEL E BENFEITORIAS

4.1. O LOCATARIO declara ter realizado vistoria nos imdveis, recebendo-os nas
condi¢des atuais constantes no Laudo de Vistoria do Anexo | ao presente Contrato.

4.2. Quaisquer benfeitorias ou construces que se pretenda introduzir nos imdveis
deverdo ser submetidas a prévia autorizagiio expressa e por escrito do LOCADOR.

4.3. Na hipétese de ser realizada qualquer construcdo ou benfeitoria sem a prévia
autorizacdo do LOCADOR, este terd a faculdade de aceita-ld ou n3o, cabendo ao
LOCATARIO, se exigido pelo LOCADOR, modificar os iméveis para retorna-los ao status
quo ante, ou seja, ao estado em que lhes foram entregues, as suas pr p} i
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4.4. As benfeitorias realizadas pelo LOCATARIO para uso dos iméveis durante a vigéncia
da locagdo, tais como construcdo de escritério, banheiro e outras de igual natureza,
fardo parte integrante dos imdveis, ndo assistindo ao LOCATARIO o direito de retencio
ou indenizagdo, a qualquer tempo e titulo.

4.5 As benfeitorias removiveis que tiverem sido introduzidas nos imdveis (como, por
exemplo, estruturas metdlicas), poderdo ser retiradas pelo LOCATARIO, desde que sem
afetacdo dos imdveis. :

5. OBRIGAGOES DAS PARTES

5.1. OLOCATARIO obriga-se a:

a) pagar pontualmente o aluguel, IPTU e todos os encargos incidentes sobre os
Imoveis;
b) manter o imdvel em bom estado de conservagdo e limpeza, efetuando as

reformas necessdrias para sua manutencio mediante autoriza¢io prévia, sendo que os
gastos e pagamentos decorrentes disso correrdo por conta do LOCATARIO

c) devolver os iméveis em perfeitas condi¢des de limpeza, conservagado e pintura,
quando finda ou rescindida esta avenca, conforme Laudo de Vistoria constante do
Anexo [;

d) nao realizar obras que alterem ou modifiquem a estrutura dos iméveis, sem
prévia autorizac¢do por escrito do LOCADOR;

e) ndo transferir, nem sublocar ou emprestar os iméveis, no todo, ou em parte, sem
o prévio consentimento por escrito do LOCADOR;

f) utilizar os iméveis locados exclusivamente para fins comerciais, ndo podendo
mudar a sua destinagdo sem o prévio consentimento do LOCADOR;

g) arcar com todas as despesas decorrentes de suas atividades, tais como, despesas

tributarias, taxas de servigos publicos, bem como reembolsar ao LOCADOR as despesas
que este eventualmente tiver dispendido e que, por forga de lei ou deste Contrato, sdo
de responsabilidade do LOCATARIO

h) responsabilizar-se pela obtengio dos documentos e da legalizacdo perante os
6rgdos publicos competentes, para o exercicio de suas atividades, inclusive pelas taxas
emolumentos ou eventuais multas advindas de seu funcionamento comercial;

i) informar, por escrito, ao LOCADOR, sobre qualquer anormalidade que
porventura venha a surgir nos imdveis, no tocante a solidez de sua construcio ou ao uso
de suas partes componentes, bem como sobre quaisquer irregularidades observadas,
para as providéncias que se fizerem necessérias.

5.2. O LOCADOR obriga-se a:

a) Entregar ao LOCATARIO os iméveis em estado de servir ao uso a que se destina;
b) garantir, durante o tempo da locagdo, o uso pacifico dos imdveis;
c) manter, durante a locagdo, a forma e o destino dos imdveis; e

d) fornecer ao LOCAT{\RIO, quando solicitado, recibo

Adi
importancias pagas. > J
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6. DA RESCISAO, INFRACOES CONTRATUAIS E PENALIDADES

6.1. As partes se obrigam a respeitar o presente Contrato em todas as suas
condicdes e cldusulas, sendo que a infringéncia de qualquer disposi¢do contratual, a
parte infratora arcard com multa indenizatéria equivalente a 3 (trés) vezes o valor do
aluguel vigente. Esta penalidade devera ser paga pela parte infratora de forma integral,
independentemente do tempo transcorrido da locac3o.

6.2. Arescisio antecipadado presente Contrato deverd ser precedida de
comunicagdo formal escrita pelo LOCATARIO, com antecedéncia de 30 (trinta) dias,
e ensejara a cobrang¢a de muita no valor de 03 (trés) alugueres, tomando por base o
ultimo aluguel pago, proporcional ao periodo de cumprimento do Contrato, conforme
disposicdo do artigo 42 da Lei n2 8.245/91.

6.3. O LOCADOR podera considerar resolvido de pleno direito o presente Contrato,
se o LOCATARIO:

a) deixar de pagar 3 (trés) alugueres consecutivos ou ndo, bem como deixar de pagar
quaisquer encargos da locag8o;

b) sublocarem, cederem ou emprestarem os iméveis a qualquer tftulo, no todo ou em
parte, sem o consentimento escrito do LOCADOR.

7. DA DEVOLUGAO DOS IMOVEIS

7.1. A locagdo se findara com a devolugiio das chaves, mediante a celebracgio do
respectivo termo de distrato deste Contrato pelas partes, n3o se considerando
como término da locacdo o ato de abandono das chaves nos imdveis ou em
qualquer outro local, nem a sua entrega a quem quer que seja, a n3o ser ao LOCADOR,
ou seu representante indicado para esta finalidade, mediante a celebracio do
instrumento apropriado.

7.2. O LOCATARIO se compromete a devolver os iméveis nos termos e condicBes em
que os recebeu, ressalvado o desgaste natural pelo uso.

7.3. Para fins de devolugdo dos iméveis, as partes acordam que realizario uma
vistoria conjunta, com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias da data de desocupacio
pelo LOCATARIO, bem como para elaboragdo de lista de reparos a serem eventualmente
realizados antes da devolucio dos imdveis.

7.4.  Aentrega das chaves ap6s a realizagdo da vistoria final, quando da desocupacdo
dos imdveis, ndo exonera o LOCATARIO das obrigacdes contratuais assumidas por meio

deste Contrato, inclusive, mas ndo se limitando, ao pagamento do aluguel e respectivos
encargos. 1

8. DA REFORMA E DAS BENFEITORIAS




8.1. O LOCATARIO somente podera executar obras e benfeitorias mediante
autorizagdo prévia por escrito do LOCADOR, observado o disposto nas Clausulas 4 e 5
deste instrumento.

8.1.1. OLOCADOR desde ji concorda que o LOCATARIO realizara algumas benfeitorias,
adaptacdes e construcio de um galpdo que serdio aceitas pelo LOCATARIO, ficando
incorporadas aos iméveis 1 e 2 sem que assista ao LOCATARIO qualquer indenizagso,
podendo o LOCADOR, caso assim desejar ao fim da locagdo, solicitar a remocdo das
adaptacBes pelo LOCATARIO desde que ndo impliguem em quaisquer danos aos
imdveis.

8.2. A execucdo das obras deverd respeitar as normas técnicas aprovadas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), bem como todas as leis e
regulamentos locais.

8.3. Todas as obras e benfeitorias a serem realizadas nos iméveis ficardo a eles
incorporadas, sem que assista ao LOCATARIO direito a qualquer indenizagdo pelas obras
ou direito de retengdo por benfeitorias, sejam elas de que natureza for. As benfeitorias
removiveis poderdo ser retiradas, desde que n3o impliguem em danos aos imdveis.

9. DO DIREITO DE PREFERENCIA E VIGENCIA

9.1. No caso de alienagdo dos iméveis, o LOCADOR dara preferéncia, em igualdade
de condigBes com terceiros, ao LOCATARIO, sendo que se o LOCATARIO n3o utilizar da
prerrogativa, o LOCADOR devera constar da respectiva escritura ptiblica, a existéncia do
presente Contrato, para que o adquirente respeite a locacdio, na forma da lei.

9.2. Odireito de preferéncia caducara se o LOCATARIO n3o manifestar formalmente
e por escrito sua aceitagdo ou declinio a proposta, no prazo de 30 (trinta) dias, observada
a legislacdo pertinente.

10. DAS CITAGOES INTIMAGCOES E'NOTIFICACOES

10.1. As partes expressamente autorizam, desde j&, que todas as citac¢des, intimacgdes
e notificacBes decorrentes deste Contrato, sejam feitas por correspondéncia com aviso
de recebimento.

10.2. Caso haja qualquer alteragdo no endereco de correspondéncia, as partes
obrigam-se a comunicar a outra parte o seu novo enderego de correspondéncia em até
7 (sete) dias tteis, sob pena de serem consideradas validas as comunicacdes e
notificagdes encaminhadas ao endereco anterior.

11. DAFIANCA

11.1 Assinam também o presente contrato, na qualidade de FIADORES e principais
pagadores do LOCATARIO, os Srs. Lucas Cardoso da Silva e Eliana do Carmo Soares da
Silva, ja qualificados no predmbulo, obrigando-se solidaria?fn ejao gumprimento das _
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clausulas e condicdes pactuadas neste Contrato durante todo o prazo de vigéncia do
Contrato e eventuais prorrogacdes até a efetiva entrega das chaves ao LOCADOR,
ambos renunciando expressamente aos beneficios previstos nos artigos 827, 828, 835 e
838 do Cédigo Civil.

12. DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1 Na hipétese de desapropriacdo total ou parcial dos iméveis locados, ficara
rescindido de pleno direito o presente Contrato, independente de quaisquer
indenizagdes de ambas as partes, ressalvado o direito reciproco, se houver, de sua
cobranca ao Poder Expropriante, ficando o LOCADOR exonerado de quaisquer
responsabilidades perante o LOCATARIO.

12.2. O presente Contrato é regido pela Lei n2? 8.245/1.991 e demais alteragdes
posteriores, bem como pelo Cédigo Civil, no que lhe for aplicével.

12.3. Se qualquer das partes e/ou seus sucessores, a qualquer tempo: (i) tolerar mora
ou infracdo contratual ou legal, deixando de aplicara parte inadimplente ou
faltosa a sangdo correspondente; (i) relevar falta praticada, aplicar desconto, reduzir
multa ou encargo contratual; (iii) se conceder prazo adicional para o adimplente de
obrigacdo ou para satisfacdo de qualquer determinagdo; (iv) se tolerar a prética de ato
ou fato que importe falta; tais comportamentos n3o implicario em novac¢do das
clausulas e condi¢bes contratuais, nem precedentes a serem invocados pelo beneficiario
ou por terceiros, sendo considerados como mera liberalidade da parte inocente.

12.4. Todas as obrigagbes decorrentes deste Contrato serdo exigiveis nos prazos e
formas ora convencionados, independente de aviso ou notificacdo judicial ou
extrajudicial.

12.5. Na hipdtese de inaplicabilidade de alguma das clausulas deste Contrato, assim
declarada judicialmente, ndo restardo prejudicadas a validade e a regular aplica¢do das
demais, que continuardo obrigando as partes seus herdeiros e sucessores, a qualquer
titulo.

13. DA ANUENCIA DOS CONJUGES DOS FIADORES

13.1. Assinam o presente instrumento, na qualidade de anuentes, os cdnjuges dos
fiadores, para todos os efeitos legais.

14. DO FORO

14.1. As partes elegem o Foro da Comarca de Tatui como competente para conhecer e
julgar todos os conflitos decorrentes deste Contrato, renuncnando a qualquer outro por
mais privilegiado que seja. g
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E, por assim estarem justas e acertadas, firmam o presente instrumento em 03 (trés)
vias de igual teor e forma, na presenga de 02 (duas) testemunhas, para todos os efeitos

£

legais.

Tatui, 15 de fevereiro de 2023

JOAO CARLOS POZITEL JUNIOR
Locador

RDOSO DA SlLVA

' 3
ELIANA DO CARMO SOARES DA SILVA LUCAS fA
Fiador

Fiadora {
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CONJUGES ANUENTES:
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