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INSTRUMENTO PARTICULAR DE LOCACAO PARA FINS NAO RESIDENCIAL

1“. LOCADOR: CICERO FERREIRA FORTES, Brasileiro, Casado, Advogado, portador da cédula de identidade, RG.
n° 2.149.776-SSP/SP ¢ inscrito no CPF/MF sob. o n° 065.268.108-53:

2¢. LOCATARIOS: ANDRE LUIS BORBA MARTINS, Brasileiro, Casado, Engenheiro, portador da Cédula de
Identidade RG. n® 20.660.098-7 - SSP/SP ¢ inscrito no CPF/MF sob o n°® 176.031.528-10 ¢ sua esposa HELENA DO
CARMO BORBA MARTINS, Brasileira, Casada, Professora, portadora do RG. n° 18.313.975-6 SSP/SP e do CPF/MF n°
155.022.938-90, ambos com enderego residencial na Rua Dom Antdnio de Alvarenga, n° 320 — CEP 04129-030 - Vila
Gumercindo - Sdo Paulo-SP, solidarios entre si;

3% OBJETO: O Imével para uso ndo residencial situado nesta Capital de Sdo Paulo, na Rua Dom Anténio de Alvarenga,
n’ 307 - compreendendo somente ao salio com banheiro ¢ sala menor, com aproximadamente 125 m?, registrado junto
a0 14° Cartério de Registro de Iméveis da Capital, na matricula n® 64.440 registro niimero 07(sete) e cadastrado na
PMSP pelo contribuinte n® 046.026.0064-6;

4. FINALIDADE: A presente locagao serd destinada para fins ndo residenciais, para funcionamento da empresa HBM
Comércio e Servigos EIRELI, NIRE 3.560.018.630-9 de 04/12/2012 cadastrada no CNPJ sob n° 10.420.031/0001-55 sendo
para exploragdo por parte dos locatdrios no ramo da comunicagdo visual sendo sob inteira e exclusiva responsabilidade dos
locatarios toda a documentagdo necessaria para funcionamento legalizado do estabelecimento, inclusive quanto a obtengio de
alvaras, licengas, etc. no local do imével objeto deste contrato, sem quaisquer 6nus ao Locador;

5% FIANCA: Assina também, o presente instrumento, na qualidade de fiadora dos locatarios, a Sra. QUITERIA MARIA
BORBA MARTINS, Brasileira, Viuva, Aposentada, portadora da Cédula de Identidade RG. n° 9.169.998-8 SSP/SP ¢
inscrito no CPF/MF sob o n” 135.540.108-98, residente e domiciliado na Rua Dom Anténio Alvarenga, n° 326 Vila
Gumercindo — Sdo Paulo — SP — CEP 04129-030; cuja responsabilidade e solidariedade por todas as cldusulas e
condi¢des do presente instrumento, perdurara até a efetiva entrega das chaves do imével com consegiiente distrato,

sendo que a fiadora renuncia integralmente aos beneficios dos artigos 827 e § uinico, 835, 837, 838 e incisos I, IL, [Tl e o
839 do Cdédigo Civil Brasileiro;

6. REGENCIA: A presente Locacio é regida pela legislagdo em vigor e as demais disposicdes legais aplicaveis a espécie;

7*. PRAZO: O prazo inicial do presente contrato sera de 24(vinte e quatro) meses, iniciando-se em 08 de abril de 2019
terminando, portanto em 07 de abril de 2021, data em que os locatdrios se comprometem a restituir o imével locado
inteiramente desocupado de pessoas, coisas ¢ bens, e ainda, adimplidas todas as obrigagdes pactuadas neste instrumento, em
especial as previstas nas clausulas: 11*(décima primeira) e § tnico, 12*(décima segunda) e §§, 1 7*(décima setima) e § Gnico e
19(décima nona);

8°. PRECO E REAJUSTE: O aluguel mensal liviemente ajustado ¢ de RS 800,00 (oitocentos reais) e sera reajustado pela
variagdo positiva do IGPM/FGYV (Indice Geral de Precos de Mercado da Fundagdo Getilio Vargas) pela periodicidade
minima permitida por Lei, atualmente anual, a contar da assinatura desde contrato e até a efetiva e formal rescisio deste
instrumento, sendo certo que, na falta deste indice, o aluguel serd corrigido pelo IGP/FGV (indice Geral de Precos da
Fundagio Getilio Vargas) e, também, na falta deste ultimo, pelo indice oficial que os érgios governamentais venham
oficializar;

PARAGRAFO PRIMEIRO - Se, em virtude da Lei subseqiiente, vier a ser admitida a corregdo do valor do aluguel em
periodicidade inferior a prevista na legislagdo vigente, concordam as partes, desde ja, e em cardter irrevogavel, que a
corregdo 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 e sobre o valor do aluguel vigente a época.

PARAGRAFO SEGUNDO - 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 os dias plOpOl’ClOl’lalb do primeiro més da locagao, devendo ser pago
no enderego da Administradora ¢ Procuradora do Locador, LARCON IMOVEIS E ADMINISTRACAO S/C LTDA., situada O
nesta Capital de Sao Paulo, na Av. Ipiranga, n° 1.100 — 12° andar, Centro, de segunda a sexta-feira, no horario dae R:30 as
12:00 e das 14:00 as 17:00 horas, através de seu recibo personalizado ou até a data do vencimento, através do boleto/ficha de
compensagdo bancaria expedida pela administradora da rede bancaria a qual mantenha convénio, ou ainda, em outro
endere¢o que venha a ser indicado por escrito aos Locatdrios;
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Alinea "a".  Até a data limite do vencimento da obrigagdo, ou seja, até o dia 10 (dez) de cada més, os Locatdrios poderio
cfetuar o pagamento através do Banco conveniado, diretamente no caixa do Banco ou via internet pelo Cédigo de Barras
impresso no mesmo boleto/ficha de compensacdo emitido pela administradora, nio se aceitando em hipotese alguma o
pagamento, principalmente apés o vencimento da obrigagio, de qualquer valor, de outra forma qualquer, a exemplo de
deposito bancario, inclusive por caixas rapidos ou transferéncias eletrdnicas em conta corrente da Administradora ou do
Locador, ficando sem efeito e quitagio o pagamento efetuado dessa forma, respondendo os locatérios pela mora nos termos
do Artigo 394 ¢ 395 do Cddigo Civil Brasileiro. Apds o vencimento da obriga¢do o pagamento sé podera ser efetuado nos
escritérios da Administradora, com os acréscimos legais e contratuais;

Alinea "b".  Os pagamentos deverdo ser efetuados na ordem cronologica dos vencimentos e o pagamento de qualquer més
ndo quita o anterior eventualmente ndo quitado, nem qualquer das cominagdes que incidem sobre eventual mora.

Alinea "¢". A quitacdo do aluguel e dos encargos mensais se dard automaticamente pela autenticacdo automatizada no
recibo personalizado da administradora, no boleto/ficha de compensagdo da rede Bancaria conveniada, ou autenticagdo
eletrénica via internet. Quando do pagamento com cheque, que sé podera ser de emissdo dos Locatdrios, a quitagao se dara
ap6s a devida compensacio do cheque;

PARAGRAFO TERCEIRO: Juntamente com o aluguel mensal e nas datas de seus vencimentos, qualquer que seja a
forma de cobranca dos encargos, os locatdrios pagario todos os encargos da locagio, tais como: impostos (IPTU e outros),
Seguro, despesas com correio, Xerox, taxa de expediente e tarifas bancarias;

PARAGRAFO QUARTO: Os Locatirios serdo diretamente responsiveis pelos pagamentos das contas de energia elétrica,
dgua, gds ¢ outras a que der causa, aos érgdos competentes, mantendo-os rigorosamente em dia, devendo conservar em seu
poder, os respectivos comprovantes de pagamento para exibi-los quando exigidos pelo Locador;

Alinea “a”. Os locatdrios se obrigam no prazo de até 30(trinta) dias do inicio da locagdo a transferir para os seus nomes as
contas de energia elétrica, 4gua e gas, sob pena de incorrer na multa prevista na clausula 9*(nona) com conseqiiente rescisio
deste contrato;

PARAGRAFO QUINTO: Os Locatérios ficam obrigados a efetuar em nome do locador o seguro do imével contra os
riscos de incéndio e danos no imével, ora locado, em empresa seguradora idénea e pelo valor real do imével, sempre com
cldusula de atualiza¢do automatica, devendo os Locatdrios enviar a apolice do seguro ao locador ou seu procurador, no prazo
de 30(trinta) dias do inicio da locagdo, ficando os locatirios responsiveis pelo pagamento do prémio diretamente a
Seguradora, devendo conservar em seu poder os respectivos comprovantes de pagamento para exibi-los quando exigidos pelo
Locador;

PARAGRAFO SEXTO: Se o aluguel e encargos nao forem pagos no prazo ajustado, os Locatarios suportardo a titulo de
multa, um acréscimo de 20% (vinte por cento) do valor devido, em decorréncia da mora. Na hipétese do atraso ser superior
a 20(vinte) dias, ficard também sujeito 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 do débito atualizado, sendo certo que, tanto na fase de cobranca
extrajudicial ou Judicial, através de Advogados contratados pelo Locador, ficara também obrigado os Locatdrios no
pagamento de honorarios advocaticios na base de 20% (vinte por cento) sobre o valor total do débito, independentemente de
qualquer notificagao judicial ou extrajudicial;

PARAGRAFO SETIMO: Se, no curso do contrato de locagdo, celebrar as partes qualquer acordo para majorar o aluguel
acima dos indices oficiais e/ou contratuais, ndo ficara o Locador inibido, nos prazos legais, de denunciar a locagao, ou ajuizar
a agdo 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 OITAVO: Se no curso da locagdo, mesmo no periodo do contrato, por prazo indeterminado, vier a ser
realizado qualquer tipo de acordo, com os locatérios, relativo a avenca locaticia, que o fiador nio tenha participagio, ficard a
cargo dos locatdrios darem conhecimento deste a fiadora, que desde j4 aceita e concorda:

9°. MULTA: A multa convencionada, em caso de infracio de qualquer clausula do presente instrumento. sera igual e
equivalente a 03(trés) alugucis vigentes a época da infragio, devida sempre por inteiro seja qual for o prazo decorrido do
presente contrato, sem prejuizo da rescisdo contratual, valendo inclusive no caso devolugdo do imével pela rescisdo
antecipada, ou seja, antes do prazo tinal do contrato no periodo determinado;
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10*, SUBSTITUICAO DA FIANCA: Em caso de morte ou insolvéncia da Fiadora e outros casos previstos no artigo 40 e
incisos da Lei 8.245/91, ou ainda, caso a garantia oferecida venha a se mostrar inadequada, os Locatdrios, no prazo maximo
de até 30 (trinta) dias, serdo obrigados a apresentar substituto idéneo com a necessaria garantia, a juizo do Locador, e se ndo
for a tfianga substituida no prazo concedido, ticara o Locador, sem a necessidade de qualquer pré-aviso ou notificacao,
autorizado a ingressar com a acdo judicial cabivel a espécie, podendo ainda, concomitantemente, mediante simples
notificagdo aos Locatdrios, 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, seja qual for a sua espécie, podera ser realizada no imével sem o prévio e
expresso consentimento do Locador;

PARAGRAFO UNICO - As que se fizerem necessdrias, serao incorporadas ao imovel sem direito de retengdo ou
indenizagdo aos Locatarios, podendo o Locador exigir, a seu exclusivo critério, que o imovel lhe seja restituido nas mesmas
condigoes do inicio da locagdo;

12*. MANUTENCAO - Ficardo a cargo dos Locatirios os reparos de conservagio e manutengio do imével e de seus
acessorios;

PARAGRAFO PRIMEIRO - O imével é entregue neste ato, aos Locatarios, com todas as suas instalagdes, pecas,
aparelhos, utensilios e acessorios elétricos e hidraulicos em perfeito funcionamento, tudo inspecionado e constatado
previamente pelos Locatarios, que nada tem a objetar ou reivindicar neste sentido, obrigando-se expressamente a manté-lo
em estado de pertfeita conservacao, responsabilizando-se pela reparagdo 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 locagdo, restitua o imével em perfeitas condigdes de utilizagdo, sem qualquer despesa para o Locador, nas
mesmas condicoes que confessa recebé-lo, inclusive com a pintura nova na cor padrio do imével. Os materiais
empregados nos consertos e reparos que os Locatarios venham a efetuar deverdao ser da mesma marca, qualidade e cores dos
existentes no imoével;

Alinea “a”. Os defeitos porventura existentes, nio detectados no momento da entrega do imdvel aos Locatarios,
podera ser por este ultimo, denunciado por escrito ao Locador, no prazo maximo de 05(cinco) dias do inicio da
locagio, sendo que a falta desta denincia importara em reconhecimento por parte dos locatarios da inexisténcia de
qualquer defeito ou falha no imovel;

PARAGRAFO SEGUNDO - Os Locatarios responderdo, também, exclusivamente por todas as exigéncias dos poderes
Publicos a que der causa, principalmente quanto ao funcionamento legal da atividade exercida no imovel;

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

13, DESAPROPRIACAO: Em caso de desapropriacio do imével, ndo assistird aos Locatirios qualquer direito a
indenizacdo por parte do Locador;

14*. TRANSFERENCIA E SUBLOCACAO: E vedado aos Locatarios, ceder ou transferir a presente locagdo, a titulo
gratuito ou oneroso, bem como sublocar o imoével no seu todo ou em parte, ou mesmo autorizar a utilizacdo do imovel por
pessoas estranhas a este contrato, nao lhe assistindo o direito de alegar consentimento tacito, quando o Locador demorar em
propor a agdo competente ou se manitestar formalmente a sua posigao;

15*. DIREITO DE PREFERENCIA E PRAZO PARA DESOCUPACAO NA ALIENACAO: O direito de preferéncia
previsto no artigo 27 da Lei 8245/91 ndo alcanga os casos previstos no artigo 32 e §§, principalmente na doagdo, fidicia,
leilao extrajudicial, ainda, na perda da propriedade ou venda por quaisquer formas de realizacao de garantia envolvendo o
imovel objeto da presente locagdo;

PARAGRAFO UNICO: Preterido o direito de preferéncia e sendo o imdvel objeto deste, alienado durante esta locagio, o
adquirente podera denunciar o contrato, ficando obrigado a respeitar o prazo do periodo determinado deste contrato, sendo
que para isso os locatarios deverdo providenciar as suas expensas a necessaria averbagdo deste, junto a matricula do imovel
no Cartoério de Registro de Imoéveis competente.
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16*. VISTORIA: Os Locatérios facultam, desde ja, ao Locador e a sua Administradora e Procuradora, vistoriarem o imovel
quando entenderem conveniente;

17*. ENTREGAS DE AVISOS DE VENCIMENTO: E obrigagio dos Locatarios entregarem ao Locador através de sua
procuradora, num prazo maximo de até 05(cinco) dias antes do vencimento, as intimagoes e avisos das autoridades publicas,
bem como, guias do Imposto Predial, Multas, Taxas Municipais, Estaduais ou Federais e demais tributos de responsabilidade
do locador, sob pena de responder por eventuais multas ou prejuizos a que possa dar causa;

PARAGRAFO UNICO - Os Locatarios serdo responsaveis, Unica e exclusivamente pela obtencio das exigéncias dos
poderes publicos competentes para tuncionamento de seu estabelecimento comercial, bem como por qualquer multa a que
der causa, por desrespeito as Leis Federais, Estaduais, Municipais ou das Autarquias; Ainda, e principalmente por infra¢ao
quanto ao horario de funcionamento da empresa;

18*. ALTERACAO DE ENDERECO: Qualquer mudanga de endereco dos Locatirios ou da Fiadora deverd ser
imediatamente comunicado ao Locador, através de sua procuradora. Qualquer das partes coobrigadas por este instrumento,
nio 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 pardgrafo IV da Lei n® 8.245/91, na pessoa de qualquer dos demais
coobrigados, concedendo-se mutuamente para tal fim, neste ato, poderes bastante, em carater irrevogavel, enquanto
perdurarem as obrigacdes decorrentes deste contrato, de tal maneira que o chamamento de todos em juizo seja efetivado na
pessoa de qualquer dos coobrigados;

19*. RESTITUICAO DAS CHAVES: No final da locacio para restituicio das chaves, observado o prazo de aviso prévio
conforme clausula 21* (vigésima primeira), os locatarios deverdo avisar ao locador através de sua Administradora e
procuradora, com antecedéncia minima de 10 (dez) dias do termo final, ndo computando sabados, domingos e feriados, para
a realizacdo da vistoria prévia conjunta, devendo o imdvel estar livre de pessoas coisa e bens, bem como, pintado pela
melhor técnica na cor padrio do imdvel e ainda faxinado. Apos a vistoria e encontrando-se em ordem o imdvel as chaves
deverdo ser entregues nos escritorios da Administradora ¢ Procuradora do locador, LARCON IMOVEIS E ADM. LTDA., e
neste ato ser etetuado o acerto das contas com o efetivo pagamento total dos dias do aluguél e dos encargos. Neste ato, os
Locatarios deverdo fornecer prova escrita de que pediram o desligamento do fornecimento de luz, dgua, gés e outros, e de
que ndo existe nenhum débito pendente nas repartigdes por estes servigos, inclusive com a Municipalidade (IPTU e outros),
devendo ainda os Locatérios caucionar, por um prazo de 30 (trinta) dias, o equivalente a 1,5(uma e meia) vezes o valor médio
das tltimas 03(trés) contas, em mdos do Locador, para acerto de eventuais débitos de sua responsabilidade;

20°. ABANDONO DO IMOVEL: Estando os LOCATARIOS em mora com os alugueis e encargos, e abandonando o
imovel, caracterizado por ndo utilizar o imével por mais de sessenta dias sem qualquer comunicagao ao locador ou sua
procuradora, fica desde logo 0 LOCADOR autorizado a ocupar o mesmo, independente de qualquer autorizagdo judicial e
sem qualquer possibilidade de contestagdo futura por parte dos locatdrios e sem prejuizo das demais clausulas do presente
instrumento e das disposigoes legais;

21°. AVISO PREVIO: Durante a vigéncia do contrato ou se por forca da Lei, ou acordo entre as partes for o presente
contrato prorrogado por prazo determinado ou indeterminado, os Locatarios para a rescisdo do mesmo, deverdo notificar por
escrito ao Locador com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, sob pena de do locador poder exigir a quantia
correspondente a um més de aluguel e encargos, vigentes quando da resili¢do;

22*, CORRETAGEM: O Locador desobriga os locatarios do pagamento do primeiro més de aluguel, tendo em vista que os
mesmos pagario 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 intermediacdo da presente locagdo;

23*. DECLARACAO: Os Locatarios declaram neste ato, haver lido todas as clausulas deste contrato de locagdo apresentada
pelo Locador, concordando ainda com todas as cldusulas nele exaradas e nada tendo a opor ou objetar com relagdo as
mesmas, tendo sido discutida exaustivamente a avenga locaticia para os seus exatos termos aqui transcritos;

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

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