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INSTRUMENTO PARTICULAR DE LOCACAO PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

1°. LOCADORA: THELMA CAPRA FERREIRA, brasileira, divorciada, Aposentada, usufrutuaria, portadora da cédula de
identidade, RG. n°® 8.271.822-SSP/SP ¢ inscrita no CPF/MF sob. o n° 999.984.328-04;

2*. LOCATARIO: OSVALDO PEREIRA NETO, Brasileiro, Casado, Empresario, portador da Cédula de Identidade RG. n°
24.483.961-X - SSP/BA ¢ inscrito no CPF/MF sob o n° 135.566.678-35 com endereco residencial na Rua Francisco Cruz, n°
446 — CEP 04117-091- Bairro Vila Mariana - Sdo Paulo-SP;

3", OBJETO: O Imovel situado nesta Capital de Sdo Paulo, na Rua Conde de Iraja, n° 123 — compreendendo: Fragio ideal
do terreno de 52,76% e a construgio no pavimento térreo com drea total aproximada de 155 m2, compreendendo salio,
sala, 2(dois) banheiros, 06(seis) comodos, nos fundos do terremo, edicula com deposito, banheiro e saldo, imovel
cadastrado junto a PMSP pelo contribuinte n° 042.012.0157-0- para uso nao residencial, no Bairro Vila Mariana- Sio
Paulo — SP;

~. 4°. FINALIDADE: A presente locagdo sera destinada para fins ndo residenciais, sendo para exploragio por parte do locatdrio
do ramo de distribuicdo de 4gua, pela sua micro empresa com o mesmo nome, cadastrada no CNPJ sob n° 06.165.212/0001-05
registrada NIRE n° 35.119.901.764 em 04 de margo de 2004, cuja empresa funcionara sob inteira e exclusiva responsabilidade
do locatario; inclusive quanto a permissdo de funcionamento do estabelecimento no local do imével objeto deste contrato;

5". FIANCA: Como garantia desta avenca locaticia, neste ato o Locatario entrega a Locadora a importincia de R$ 4.500,00
(quatro mil e quinhentos reais), correspondente a 03 (trés) meses de alugueres como caugdo, nos termos do artigo.38 § 2* da Lei
n° 8.245/91, devendo a locadora prestar contas pelo indice da poupanga, quando da cfetiva devolugdo do imével e adimplidas as
demais obrigagdes contratuais e legais;

PARAGRAFO UNICO: A juizo da locadora caso esta caugdo se mostre inadequada ou insuficiente para garantia da locago,
podera a locadora exigir do locatario em qualquer momento, a substituicdo da modalidade da garantia locaticia, além das
situacdes previstas no Art. 40 e incisos da Lei 8245/91.

6. REGENCIA: A presente Locagio é regida pela legislagio em vigor ¢ as demais disposigdes legais aplicaveis a espécie;

7*. PRAZO: O prazo inicial do presente contrato sera de 24 (vinte e quatro) meses, iniciando-se em 15 de abril de 2007

terminando, portanto em 14 de abril de 2009, data em que o locatario se compromete a restituir o imoével locado inteiramente

desocupado de pessoas, coisas e bens, ¢ ainda, adimplidas todas as obrigagdes pactuadas neste instrumento, em especial as

previstas nas clausulas: 11*(décima primeira) e § nico, 12%(décima segunda) ¢ §§, 16%(décima sexta) e § tinico e 18%(décima
/> oitava);

8°. PRECO E REAJUSTE: O aluguel mensal livremente ajustado € de R$ 1.500,00 (hum mil e quinhentos reais) e sera
reajustado pela variagio do IGPM/FGV (Indice Geral de Precos de Mercado da Fundagio Getilio Vargas) pela
periodicidade minima permitida por Lei, a contar da assinatura desde contrato ¢ até a efetiva e formal rescisdo deste
instrumento, sendo certo que, na falta deste indice, o aluguel sera corrigido pelo IGP/FGV (indice Geral de Precos da
Fundacio Getilio Vargas) ¢, também, na falta deste ultimo, pelo indice oficial que os Orgdos governamentais venham
oficializar;

PARAGRAFO PRIMEIRO - Seri concedido ao Locatario, durante os 06 (seis) primeiros meses da locagdo, um desconto de
R$ 100,00 (cem reais) no aluguel mensal, para compensar pequenas benfeitorias a serem realizadas pelo locatario sem direito de
retencio ¢ para pagamento do aluguel até a data de seus respectivos vencimentos;

PARAGRAFO SEGUNDO - Se, em virtude da Lei subseqiicnte, vier a ser admitida a corregdo do valor do aluguel em
periodicidade inferior 4 prevista na legislacdo vigente, concordam as partes, desde ja, e em carater irrevogavel, que a correcio
do aluguel e seu indexador passe automaticamente a ser feito pelo menor prazo que for permitido por referida Lei a contar do
més do ultimo reajuste aplicado no valor do aluguel vigente a época.

PARAGRAFO TERCEIRO - O vencimento do aluguel mensal serd sempre até todo o dia 10 (dez) de cada més seguinte ao
vencido do més do ano civel, sendo, portanto, acertados portanto os dias do primeiro més da locagio, devendo ser pago no
endereco da Administradora ¢ Procuradora da Locadora, LARCON IMOVEIS E ADMINISTRACAO S/C LTDA., situada nesta
Capital de Sdo Paulo, na Av. Ipiranga, n° 1.100 — 12° andar, Centro, de segunda a sexta-feira, no horario das 8:30 as 12:00 e das
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14:00 as 17:00 horas, através de seu recibo personalizado ou até a data do vencimento, através do boleto/ficha de compensagao
bancaria expedida pela administradora da rede bancaria a qual mantenha convénio, ou ainda, em outro endereco que venha a ser
indicado por escrito ao Locatario;

Alinea "a". Até a data limite do vencimento da obrigagdo, ou scja dia 10(dez) de cada més, o Locatario podera efetuar o
pagamento através do Banco conveniado, diretamente no caixa do Banco ou via internet pelo Codigo de Barras impresso no
mesmo boleto/ficha de compensagdo emitido pela administradora, ndo se aceitando em hipétese alguma o pagamento,
principalmente apds o vencimento da obrigagio, de qualquer valor, de outra forma qualquer, a exemplo de deposito bancario,
inclusive por caixas rapidos ou transferéncias eletronicas em conta corrente da Administradora ou da Locadora, ficando sem
efeito e quitagdo o pagamento efetuado dessa forma, respondendo o locatario pela mora nos termos do Artigo 394 e 395 do
Codigo Civil Brasileiro. Apos o vencimento o pagamento s6 podera ser efetuado nos escritorios da Administradora, com os
acréscimos legais e contratuais;

Alinea "b".  Os pagamentos deverdo ser efetuados na ordem cronolégica dos vencimentos € 0 pagamento de qualquer més ndo

“\quita o anterior eventualmente ndo quitado, nem qualquer das cominagdes que incidem sobre eventual mora.

7

Alinea "c". A quitagdo do aluguel e dos encargos mensais se dara automaticamente pela autenticagdo automatizada no recibo
personalizado da administradora, no boleto/ficha de compensagao da rede Bancaria conveniada, ou autenticagdo eletronica via
internet. Quando do pagamento com cheque, que s6 podera ser de emissdo do Locatario, a quitacdo se dara apos a devida
compensacio do cheque;

PARAGRAFO QUARTO: Juntamente com o aluguel mensal ¢ nas datas de seus vencimentos, qualquer que scja a forma de
cobranga dos encargos, o locatario pagara todos os encargos da locagdo, tais como: impostos (IPTU e outros), Seguro, despesas
com correio, xerox, taxas de expediente e bancarias;

PARAGRAFO QUINTO: O Locatario sera dirctamente responsavel pelos pagamentos das contas de energia elétrica, agua e
esgoto, gas e outras a que der causa, aos 0rgdos competentes, mantendo-os rigorosamente em dia, devendo conservar em seu
poder, os respectivos comprovantes de pagamento para exibi-los quando exigidos pela Locadora;

PARAGRAFO SEXTO: O Locatario fica obrigado a efetuar em nome da locadora o seguro do imével contra os riscos de
incéndio e danos no imoével, ora locado, em empresa seguradora idonea e pelo valor real do imé6vel, sempre com cldusula de
atualizagdo automatica, devendo o Locatario enviar a apoélice do seguro a locadora no prazo de 30(trinta) dias do inicio da
locagdo, ficando o locatario responsavel pelo pagamento do prémio diretamente a Seguradora, devendo, ainda, conservar em
seu poder os respectivos comprovantes de pagamento para exibi-los quando exigidos pela Locadora. O locatario fica
responsavel civil e criminalmente pelo que possa ocorrer com as pessoas que ocupam ou freqiientem o imével.

PARAGRAFO SETIMO - Sc o aluguel ¢ encargos ndo forem pagos no prazo ajustado, o Locatério suportara a titulo de
multa, um acréscimo de 20% (vinte por cento) do valor devido, em decorréncia da mora. Na hipotese do atraso ser superior a
30 (trinta) dias, ficara também sujeita ao pagamento da corre¢do monetdria com base na variagdo nominal do indice legal e
juros de mora de 1% (hum por cento) ao més sobre o valor de débito atualizado, sendo certo que, tanto na fase de cobranga
extrajudicial ou Judicial, através dos Advogados contratados pela Locadora, ficara também obrigado o Locatario no pagamento
de honorarios advocaticios na base de 20% (vinte por cento) sobre o valor total do débito atualizado, independentemente de
qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial;

PARAGRAFO OITAVO - Se, no curso do contrato de locagiio, celebrarem as partes qualquer acordo para majorar o aluguel
acima dos indices oficiais e/ou contratuais, ndo ficara a Locadora inibida, nos prazos legais, de denunciar a locacio, ou ajuizar a
acdo revisional de alugueres, salvo se tal acordo tiver sido habil para ajustar o aluguel em nivel de mercado, o que devera ficar
ali expressamente consignado;

PARAGRAFO NONO: Caso venha a ser admitida a substitui¢do da fianca, para fiador, se no curso da locagdio mesmo no
periodo do contrato por prazo indeterminado, vier a ser realizado qualquer tipo de acordo, com o locatario, relativo a avenca
locaticia, ficara desde ja, a cargo do locatario dar conhecimento deste aos fiadores;

9*. MULTA: A multa convencionada, em caso de infragdo de qualquer clausula do presente instrumento, sera igual e
equivalente a 03(trés) aluguéis vigentes a época da infragdo, devida sempre por inteiro seja qual for o prazo decorrido do
presente contrato, sem prejuizo da rescisdo contratual;
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10*. SUBSTITUICAO DA FIANCA: Em caso de utilizagdo da garantia oferecida ou esta venha a se mostrar insuficiente, o
Locatario, no prazo maximo de até 30 (trinta) dias, sera obrigado a reforgar ou substituir a modalidade de garantia, a juizo da
Locadora, ¢ se ndo for a fianga reforgada ou substituida no prazo concedido, ficara a Locadora, sem a necessidade de qualquer
pré-aviso ou notificagdo, autorizada a ingressar com a agdo judicial cabivel a espécie, podendo ainda, concomitantemente,
mediante simples notificagdo ao Locatario, passar a cobrar o aluguel antecipadamente, na forma do que dispde o artigo 42 da Lei
n° 8.245/91, até que a nova garantia seja apresentada e aceita;

11*. BENFEITORIAS: Nenhuma benfeitoria scja qual for a sua espécie, podera ser realizada no imével sem o prévio e
expresso consentimento da Locadora;

PARAGRAFO UNICO - As que se fizerem necessarias, serdo incorporadas ao imdvel sem direito de retencdo ou indenizagao
ao Locatario, podendo a Locadora exigir, a seu exclusivo critério, que o imdvel lhe seja restituido nas mesmas condi¢des do
inicio da locagdo;

12*. MANUTENCAO - Ficara a cargo do Locatario os reparos de conservagio ¢ manutengdo do imovel e de seus acessorios;

PARAGRAFO PRIMEIRO - O imével é entregue neste ato, ao Locatario, com todas as suas instalagoes, pegas, aparelhos,
utensilios e acessorios elétricos ¢ hidraulicos em perfeito funcionamento, tudo inspecionado e constatado previamente pelo
Locatario, que nada tem a objetar ou reivindicar neste sentido, obrigando-se expressamente a manté-lo em estado de perfeita
conservagao, responsabilizando-se pela reparacdo dos estragos a que der causa, inclusive da pintura, pisos, paredes, azulejos,
portas, trincos, fechaduras, janelas, esquadrias, vitraux, vidros, plafons, etc., de modo que, finda ou rescindida a locagio, restitua
o imovel em perfeitas condicdes de utilizagdo, sem qualquer despesa para a Locadora, nas mesmas condigdes que confessa
recebé-lo, inclusive com a pintura nova na cor padrio. Os materiais empregados nos consertos ¢ reparos que o Locatario
venha a efetuar, deverdo ser da mesma marca, qualidade e cores dos existentes no imdvel e os defeitos porventura existentes,
nio detectados no momento da entrega do imével ao Locatirio, podera ser por esta altima, denunciado por escrito a
Locadora, no prazo maximo de 05(cinco) dias do inicio da locagdo, sendo que a falta desta demincia importara em
reconhecimento por parte do locatario da inexisténcia de qualquer defeito ou falha no imével;

PARAGRAFO SEGUNDO - O Locatario respondera, também, por todas as exigéncias dos poderes Publicos, a que der causa,

PARAGRAFO TERCEIRO - Em caso de descumprimento ao disposto nesta cldusula ¢ respectivos paragrafos, finda a
locagdo, subsistird, ainda que restituida a posse, a responsabilidade do Locatario quanto ao pagamento do aluguel, encargos €
danos apurados, enquanto o imoével ndo for reposto no estado e condi¢des declaradas neste contrato, incidindo, ainda, sobre este
débito os acréscimos legais e contratuais previstos neste contrato, principalmente juros e correcdo monetaria;

13°. DESAPROPRIACAO: Em caso de desapropriacio do imével, ndo assistird ao Locatario qualquer direito 4 indenizagdo
por parte da Locadora;

14*. TRANSFERENCIA E SUBLOCACAO: E vedado ao Locatério, ceder ou transferir a presente locagio, a titulo gratuito ou
oneroso, bem como sublocar o imoével no seu todo ou em parte, ou mesmo autorizar a utilizagdo do imdvel por pessoas
estranhas a este contrato, nio lhe assistindo o dircito de alegar consentimento tacito, quando a Locadora demorar em propor a
acao competente ou se manifestar formalmente a sua posicao;

15" VISTORIA: O Locatario faculta, desde ja, a Locadora e a sua administradora e procuradora, vistoriarem o imével quando
entenderem conveniente;

16*. ENTREGAS DE AVISOS DE VENCIMENTO: E obrigacio do Locatario entregar a Locadora, através de sua
procuradora, num prazo maximo de até 05(cinco) dias antes do vencimento, as intimagdes e avisos das autoridades publicas,
bem como, guias do Imposto Predial, Multas, Taxas Municipais, Estaduais ou Federais e demais tributos de responsabilidade da
locadora, sob pena de responder por eventuais multas ou prejuizos a que possa dar causa;

PARAGRAFO UNICO - O Locatério sera responsavel inico ¢ exclusivo pela obtengdo das exigéncias dos poderes publicos
competentes para funcionamento de seu estabelecimento comercial, bem como, por qualquer multa a que der causa, por
desrespeito as Leis Federais, Estaduais, Municipais ou das Autarquias,

17*. ALTERACAO DE ENDERECO: Qualquer mudanga de enderego do Locatario ou de futuros Fiadores, devera ser
imediatamente comunicado a Locadora, através de sua procuradora. Qualquer das partes co-obrigadas por este instrumento, nao
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sendo encontradas nos enderegos mencionados no presente contrato ou tendo mudado o domicilio para outra cidade, sera citada,
notificada ou intimada, nos termos do artigo 58 paragrafo IV da Lei n° 8.245/91, na pessoa de qualquer dos demais co-
obrigados, concedendo-se mutuamente para tal fim, neste ato, poderes bastante, em carater irrevogavel, enquanto perdurarem as
obrigagdes decorrentes deste contrato, de tal maneira que o chamamento de todos a juizo seja efetivado na pessoa de qualquer
dos co-obrigados;

18*. RESTITUICAO DAS CHAVES: No final da locagio para restituigio das chaves, o locatario devera avisar com
antecedéncia de 48(quarenta e oito) horas, ndo computando sabados, domingos e feriados, a locadora através de sua procuradora
para a realizagdo da vistoria prévia conjunta, devendo o imoével estar livre de pessoas coisa ¢ bens, bem como, pintado pela
melhor técnica e na cor padrdo do imovel e ainda, faxinado. Apds a vistoria e encontrado em ordem o imé6vel as chaves deverdo
ser entregue nos escritorios da Administradora e Procuradora da locadora, LARCON IMOVEIS E ADM. LTDA., para os
acertos das contas com o pagamento no ato pelo total do débito apresentado. O Locatario devera fornecer prova documental de
que pediu o desligamento do fornecimento de luz, agua, gas e outros, ¢ de que ndo existe nenhum débito pendente nas
repartigdes por estes servicos, inclusive com a Municipalidade (IPTU e outros), devendo ainda o Locatario caucionar, por um
prazo de 30 (trinta) dias, o equivalente a 1,5(uma e meia) vezes o valor médio das ultimas 03(trés) contas, em maos da
Locadora, para acerto de eventuais débitos de sua responsabilidade;

19*. AVISO PREVIO: Se por forga da Lei, ou acordo entre as partes for o presente contrato prorrogado por prazo determinado
ou indeterminado, o Locatario para a rescisdo do mesmo, devera notificar por escrito a Locadora com antecedéncia minima de
30 (trinta) dias, sob pena da locadora poder exigir a quantia correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da
resili¢io;

20°. CORRETAGEM: A Locadora desobriga o locatario do pagamento do primeiro més de aluguel, tendo em vista que o
mesmo pagara o equivalente a LARCON IMOVEIS E ADMINISTRACAO S/C LTDA ., sediada na Av. Ipiranga, 1.100 — 12°
andar — Centro - Sdo Paulo — SP, no ato da assinatura do presente contrato, como pagamento da comissdo pelos servigos
prestados na intermediagdo da presente locagao;

21*. DECLARACAO: O Locatario declara neste ato, haver lido todas as cldusulas deste contrato de locagdo apresentado pela
Locadora, concordando ainda com todas as clausulas nele exaradas ¢ nada tendo a opor com relacio as mesmas, tendo sido
discutida exaustivamente a avenga locaticia para os seus exatos termos;

Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, para dirimir quaisquer questdes relativas ao presente contrato,
com renuncia de qualquer outro, por mais privilegiado que scja;

E, por estarem assim justos ¢ contratados, assinam, o presente instrumento em 03(trés) vias de igual teor ¢ forma, na presenca
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