INSTRUMENTO PARTICULAR DE
CONTRATO DE LOCAGAO COMERCIAL

Pelo presente instrumento particular,

- Na qualidade de “LOCADORES”, e assim doravante simplesmente denominados PAULO
SERGIO BADRA PECORA, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador da Cédula de Identida-
de (RG) N@. 7.102.910-2, inscrito no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda
(CPF/MF) N2, 715.368.688/68 ¢ MARIA RITA AP. DE CASSIA CAMILLO DE MORAES BADRA
PECORA, brasileira, casada, professora, portadora da Cédula de Identidade (RG) Ne.
16.386.708-2, inscrita no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda (CPF/MF) sob N2,
082.566.538-84, neste ato representada pela administradora IRENE IMOVEIS LTDA, CNP] N°
33.013.514/0001-30, com sede na Av. Rui Barbosa, N° 1205 no Centro de Itanhaém/SP, CEP:
11740-000. xy

- de outro lado, na qualidade de “LOCATARIA” e assim doravante simplesmente denominada,
ASSOCIAGAO NORDESTINA E NORTISTA DE ITANHAEM, inscrita no CNPJ: 03.729.931/0001-
13, neste ato representada por MARGARETH LOURDES DE BARROS, brasileira, casada, presi-
dente de associagdo, portadora da Cédula de Identidade (RG) N2. 2.624.732-5 SSP/SP e inscrita
no Cadastro de Pessoa Fisica do Ministério da Fazenda (CPF/MF) N2. 159.129.508-40.

- tém entre si justo e contratado, o seguinte:
I1- DO IMOVEL

1.1 - Os LOCADORES sao os unicos e exclusivos proprietarios e legitimos possuidores do
imoével localizado na Avenida Carlos Gomes de Camargo, N2. 90 - Jardim Oasis I e IIl em
Itanhaém/SP CEP 11740-000.

I1 - DA LOCACAO E DO PRAZO

2.1 - Pelo presente instrumento e regular forma de direito, os LOCADORES ddo em locagdo a
LOCATARIA o Imével acima descrito, pelo prazo e condi¢des ajustados neste instrumento.

2.2 - A presente locagio é de natureza COMERCIAL, ndo podendo a LOCATARIA dar
destinacdo ou explorar atividade diversa no Imédvel, sem consentimento por escrito dos
LOCADORES, sob pena de infra¢dao contratual e consequente rescisdo desta locagdo.

2.2.1 - O imovel, objeto desta locagdo, destina-se exclusivamente a fins COMERCIAIS, nao
podendo a sua destinagdao ser mudada sem o consentimento expresso dos LOCADORES, sendo
a atividade exercida ASSOCIACAO DE DEFESA DE DIREITOS SOCIAIS.
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2.3 - O prazo da presente locagdo serda de 24 (vinte e quatro) meses, com inicio no dia
03/05/2019 e término em 02/05/2021, data em que a LOCATARIA independentemente de
qualquer interpelagdo, aviso judicial ou extra judicial, obrigam-se a restituir o imével ora
locado em perfeito estado de conservagdo e limpeza, livre de coisas e pessoas, nas condigdes
previstas neste contrato, sob pena de incorrer na multa do item 8.1 e sujeitar-se a responder
por perdas e danos em razao dos prejuizos que forem apurados e do que dispde o artigo 575 do
Codigo Civil Brasileiro.

2.4 - A desocupagio do Imével pela LOCATARIA antes do término do prazo acima previsto
ensejara a obrigacdo dela, LOCATARIA, pagar aos LOCADORES, a multa contratual
estabelecida no item 8.1, abaixo.

2.5 - Caso a LOCATARIA pretenda permanecer no Imével por prazo superior ao acima
ajustado, devera manifestar tal intengdo por escrito aos LOCADORES, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, contados do fim do prazo locaticio ora estabelecido. Em tal caso, as
partes estabelecerdo de comum acordo as novas condigdes para a locagao.

2.5.1 - Contrato finaliza apds 24 (vinte e quatro) meses, caso ocorra interesse de renovagao,
comunicar com 30 dias de antecedéncia, para ser realizado novo contrato.

III - DO ALUGUEL

3.1 - O valor do aluguel mensal, livremente ajustado pelas partes o qual serd pago aos
LOCADORES pela utilizagdo do Imével, é de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), neste
valor ja incluso IPTU (Imposto Predial Territorial Urbano), sendo que o vencimento do
mesmo se dard todo dia 13 (treze) de cada més, iniciando-se no més seguinte e devera ser
pago pela LOCATARIA, & Administradora Irene Iméveis por meio de boleto bancario. Foi
concedido uma caréncia de 10 (dez) dias para realizar adaptagées necessarias no
imével.

3.2 - O ndo pagamento do aluguel na data prevista acarretara automaticamente na multa de
10% (dez por cento) sobre o valor devido, corre¢do monetéria, pelo indice supra indicado, e
juros de 0,33% ao dia, sem prejuizo dos LOCADORES poder pleitear cumulativamente a
rescisao contratual.

3.3 - Ajustam as partes que o valor mencionado no item 3.1, acima, sera reajustado anualmente
de acordo com a legislacdo vigente, de acordo com a variagdo percentual positiva do 1GP-
M/FGV, adotando-se como indice base aquele divulgado no més anterior a assinatura do
presente instrumento e como i{ndice reajuste aquele publicado no més anterior ao do efetivo
reajuste. Caso referido fndice seja extinto ou considerado inaplicavel ao presente instrumento,
acordam as partes que este valor, automaticamente e, portanto, independentemente de
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qualquer notificagdo, sera reajustado de acordo com a variagao percentual positiva do IGP-
DI/FGV.

3.3.1 - No entanto, como condigao do presente contrato, na hipétese de futura permissao ou
auséncia de proibigao legislativa quanto a menor periodicidade de reajuste, que seria em
reconhecimento de maior desvalorizagdo da moeda, o aluguel passara automaticamente a ser
corrigido na menor periodicidade possivel, a partir do més seguinte aquele de publicagdo da
medida legal correspondente, independentemente de qualquer notificagdo neste sentido.

3.4 - Eventuais descontos concedidos a LOCATARIA em hipétese alguma, poderdo servir de
base para o calculo do valor do aluguel reajustado.

3.5 - O recibo de pagamento do tltimo aluguel vencido ndo significa quitagdo dos anteriores, os
quais deverao ser sempre comprovados, quando exigido.

3.6 - O atraso no pagamento do aluguel por um prazo superior a 30 dias ensejara o envio do
presente contrato de locagdo para a cobranga através do departamento juridico, acarretando a
cobranga de honoréarios advocaticios de 20%, tanto para cobranga judicial quanto extrajudicial,
além de custas e despesas decorrentes da mesma.

IV - DOS TRIBUTOS E DEMAIS ENCARGOS

4.1 - A LOCATARIA fica incumbida do pagamento de todas as taxas, contas de agua, luz, gas,
condominio e seguro-incéndio, diretamente aos agentes recebedores, ainda que langados ou
cobrados apds o término da presente locagdo, sob pena de responder pelas multas, juros,
corregdo monetaria e outros acréscimos que forem cobrados pela impontualidade do
pagamento.

4.2 - A LOCATARIA é responséavel pelo pagamento do seguro contra incéndio que sera
renovado anualmente.

4.3 - 0 atraso da LOCATARIA no pagamento dos encargos supra especificados nos respectivos
vencimentos, desde que tempestivamente apresentados para pagamento, caracterizara infragao
legal e contratual, autorizando aos LOCADORES, a: (a) pagar os encargos e cobrar a quantia
devida, corrigida monetariamente e acrescida da multa de 10% (dez por cento) sobre o valor
total; e/ou (b) considerar o presente instrumento rescindido, por culpa da LOCATARIA, desde
que previamente proceda a devida notificagdo, concedendo 15 (quinze) dias para que a mora
seja purgada.

4.4 - Na hipétese prevista na letra “a” do item anterior, a LOCATARIA deverd restituir os
valores devidos aos LOCADORES no prazo de 15 (quinze) dias, contados do recebimento de
comunicagdo neste sentido, sob pena de, além de cometer infragdo contratual, sujeitar-se as
mesmas penalidades previstas no item 3.6, acima.
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4.5 - E facultado aos LOCADORES solicitar a LOCATARIA cépias autenticadas de todos os
recibos de pagamentos dos encargos acima previstos, o que devera ser atendido por esta ultima
dentro do prazo de 15 (quinze) dias, contados de tal solicitagao.

4.6 - As ligacdes de energia elétrica e agua deverdo ser transferidas para o nome da
LOCATARIA, ficando a LOCATARIA obrigada, no prazo de 10 (dez) dias a contar do inicio da
locagdo, sob pena de incidir na clausula 8.1.

4.7 - O seguro-incéndio previsto no item 4.1 devera ser feito pela Administradora em nome
dos LOCADORES.

4.8 - Sera de responsabilidade da LOCATARIA quaisquer consertos decorrentes de problemas
no imével referente a mau uso; problemas climéticos tais como vendavais, chuvas de granizo e
suas consequéncias serdo de responsabilidades dos LOCADORES. Os materiais a serem utiliza-
dos nos consertos deverio ser de igual ou superior qualidade aos existentes. A LOCATARIA
esta ciente de que o local e o imével correm risco de alagamento, sendo assim os LOCADORES
nao se responsabilizam por perdas e danos matérias no imoével.

V - DA VISTORIA

5.1 - A LOCATARIA declara ter efetuado vistoria prévia no Imével e estd ciente de todos os
reparos e reformas necessarias, ficando todos os gastos com o material e mao de obra por ela
responsavel e, desde ja, as benfeitorias serdo incorporadas ao imoével sem direito de
indenizagao.

5.2 - A LOCATARIA, desde ja faculta aos LOCADORES, ou seu representante, a examinar ou
vistoriar o imo6vel ora locado a qualquer tempo, independente de aviso ou notificagao.

5.3 — A LOCATARIA, dever4 comunicar aos LOCADORES, todos e quaisquer mudangas que

pretendam realizar no imoével. Podendo ser realizado somente com a autorizagdo dos
LOCADORES.

VI - DA RESTITUICAO DO IMOVEL

6.1 - Observado o quando disposto no capitulo anterior, a LOCATARIA, independentemente de
qualquer aviso ou notificagdo, deverd restituir o Imével aos LOCADORES, no mais perfeito
estado de conservagdo e limpeza, completamente livre de pessoas e suas coisas, com todos seus
equipamentos e utensilios em pleno funcionamento e com a execugdo de nova pintura em todo
Imével, ou seja, pintura interna e externa.

6.2 - Por ocasido da devolugdo do Imével as partes marcarao dia e hora para sua vistoria. Se
forem encontrados quaisquer avarias ou estragos ocasionados pelo uso irregular do Imével,
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bem como se ndo estiver nas condiges de devolugdo ajustadas, podera os LOCADORES
recusarem o recebimento das chaves até que a LOCATARIA cumpra todas as obrigacdes
assumidas no presente ajuste, no que tange as condi¢des de devolugio do Imével.

6.3 - Ficam os LOCADORES, desde ja, autorizados, independentemente de agdo de emissdo de
posse, sem qualquer formalidade e sem prejuizo das demais cldusulas aqui estabelecidas ou
disposi¢des legais pertinentes, a ocupar o Imével, caso este venha a ser comprovadamente
abandonado pela LOCATARIA e desde que a LOCATARIA esteja em mora com pelo menos 2
(dois) aluguéis.

VII - DA GARANTIA - CAUCAO

7.1 - Como garantia das obrigagdes assumidas pela LOCATARIA, fica a titulo de caugao o valor
de R$ 8.400,00 (Oito mil e quatrocentos reais), correspondente a 3 (trés) meses de aluguel
que ficard em custédia da imobilidria onde a mesma se responsabiliza pela devolugao ao
LOCATARIO, acrescida de juros da poupanca.

7.1.2 - Ocorrendo a rescisdo contratual, o valor relativo ao depdsito em caderneta de poupanga
sera revertido em beneficio aos LOCADORES, para pagamento do que for devido, ressalvado o
direito de cobranga do que remanescer.

7.1.3 - Ao final de prazo de vigéncia deste Contrato de Locagdo apds a entrega das chaves es-
tando o imével em perfeito estado de conservagao, exceto pelo desgaste normal de uso, con-
forme laudo de vistoria e todas as contas sendo aluguel, condominio, IPTU, gas, 4gua, energia
elétrica e demais encargos de responsabilidade da LOCATARIA, quitadas até a sua efetiva deso-
LuPAGAO, Nos termos deste contrato a CAUCAO DINHEIRO sera devolvida a LOCATARIA, corri-
gido pelo indice de cad erneta de poupanga do perfodo em que vigorar o contrato.

VIII - DAS MULTAS E DA RESCISAQ

8.1 - Fica estipulada uma multa equivalente ao valor de 03 (trés) alugueres vigentes a época da
infragdo, a ser paga proporcionalmente, na forma do art. 4° da lei 8.245/91 e do art. 413 do
Codigo Civil Brasileiro, na qual incorrera a parte que infringir qualquer estipula¢do deste
contrato, com a faculdade para parte inocente de considerar simultaneamente rescindida a
locagdo, independentemente de qualquer formalidade. Multa essa que poderad ser cobrada em
acao autébnoma.

8.2 - A multa geral prevista neste capitulo nio impede a cobranga de outras, previstas em
regime especial nas demais cldusulas deste contrato.

8.3 - O recebimento, pelos LOCADORES, de qualquer valor em atraso ou sem os devidos
encargos representara mera tolerancia, ndo constituindo, em hipétese alguma, novagao,
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renovagao ou alteragdo das obriga¢des aqui contratadas, nem tampouco podera ser alegada
como precedente.

84 - A critério dos LOCADORES, a locagao ficard rescindida de pleno direito,
independentemente de aviso ou interpelagao judicial ou extrajudicial nas hipéteses de infragao
de quaisquer das condi¢des pactuadas neste contrato.

8.5 - Ficard rescindida de pleno direito a locagdo, no caso de incéndio ou outro fator que
impossibilite o uso normal da area locada, sendo que, neste caso, a rescisao ndo acarretara 6nus
de espécie alguma para as partes, salvo se houver concorrido com culpa ou dolo para a
ocorréncia do evento.

8.6 - Simples notificacdao dos poderes publicos ou servigo sanitario nao consistira motivo para a
LOCATARIA abandonar o Imével ou pedir a rescisdo deste contrato, salvo se houver prévia
vistoria judicial que comprove a impossibilidade de sua normal utilizagdo, caso em que os
contratantes ficardo desonerados do pagamento de qualquer multa.

8.7 - No caso de desapropriagdo do Imével, a locagdo também ficara rescindida, sem que caiba
a qualquer das partes indenizacdo a outra. 0s LOCADORES, na condigdo de proprietérios, serdo
os credores da indenizac¢do a ser paga pela expropriante.

8.7.1 - Na auséncia do aviso, os LOCADORES poderao exigir a quantia correspondente a 01
(um) més de aluguel e encargos, vigentes quando da rescisao.

8.8 - A entrega das chaves, em carater definitivo caracterizara a restituigdo do imével e dara a
locagao por terminada.

8.9 - Terminada a locagdo ou rescindido este contrato a LOCATARIA obriga-se, por ocasido da
restituicdao do imdével, a transferir as contas de dgua e de luz para o nome dos LOCADORES sob
pena de incorrer na multa do item 8.1.

8.10 - A LOCATARIA deveré entregar aos LOCADORES os recibos das taxas, tarifas e tributos

pagos, referentes ao tempo em que permaneceu no imével.

IX - DAS DISPOSICOES FINAIS

9.1 - O presente instrumento é firmado em carater irrevogéavel e irretratavel.

9.1.1 - Os casos omissos ou modificagdes serdo resolvidos entre as partes mediante acordo a
ser firmado através de aditivos contratuais que fardo parte integrante deste contrato.
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9.2 - A LOCATARIA expressamente obriga-se, por si, e/ou terceiros que venham frequentar o
Imovel, a respeitar todas as restricoes de uso do Imével instituidas por leis, regulamentos,
sendo que todas as caracteristicas e restricoes do Imével sao de pleno conhecimento da
LOCATARIA.

9.2.1 - A LOCATARIA ser4 a tnica e exclusiva responsavel pelo pagamento de todas as
penalidades devidas em razao da nao observancia de referidas restri¢des, diretamente a quem
de direito, devendo comprovar seu pagamento aos LOCADORES sempre que solicitado, sob
pena de cometer infragdo contratual.

9.3 - A LOCATARIA fica obrigada a comunicar aos LOCADORES de todas correspondéncias,
avisos, langamentos, intimagdes e notificagdes que para ela sejam enviadas ou entregues no
enderego do Imével alugado.

9.4 - Fica ainda expressamente ajustado que a LOCATARIA nio podera transferir e/ou ceder,
total ou parcialmente os direitos e obriga¢des do presente instrumento, assim como sublocar o
Imével a outrem, sem prévia e expressa autorizagao, por escrito, dos LOCADORES, sob pena de
infragdao contratual.

9.5 - Na hipétese de cessao ou sublocagdo devidamente autorizada, conforme acima
mencionado, a LOCATARIA permanecera responsavel de forma solidaria pelo cumprimento de
todas as obrigagdes aqui ajustadas, responsabilizando-se inclusive pela devolugao do Imével
livre e desimpedido de coisas e pessoas quando do término do prazo, sujeitando-se a todas as
penalidades previstas neste instrumento.

9.6 - Constitui faculdade dos LOCADORES a alienagdo, a qualquer tempo, do Imével objeto do
presente contrato a terceiros, desde que a LOCATARIA nio exerca seus direitos de preferéncia
dentro do prazo de 30 (trinta) dias, contados do recebimento de comunicagdo encaminhada
pelos LOCADORES neste sentido.

9.7 - Caso a LOCATARIA nio exerga seus direitos de preferéncia, os LOCADORES poderio
colocar o Imével a venda, sendo que neste caso as partes fixardao de comum acordo a data e
horario de visita do Imével, sempre em horario comercial.

9.7.1 - 0S LOCADORES e LOCATARIA estio cientes de que, se a LOCATARIA demonstrar inte-
resse na compra da propriedade dos LOCADORES, a intermediagdo da venda do imével entre
as partes ocorrerd Unica e exclusivamente através da administradora, a imobilidria Irene Imo-
veis LTDA, inscrita no CNP] N2. 33.013.514/0001-30, com sede na Avenida Rui Barbosa N°
1.205 - Centro - Itanhaém /SP CEP 11740-000.
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9.8 - Qualquer modificagdo de enderego de correspondéncia dever4 ser informada, por escrito,
para as demais partes contratantes, sob pena de aquelas encaminhadas ao local indicado no
presente contrato serem consideradas vélidas e eficazes.

9.9 - As partes elegem de livre e espontanea vontade o foro desta Comarca ou o Primeiro Nu-
cleo de Mediagéo Conciliagdo e Arbitragem, inscrita sob o CNPJ 21.356.104/0001-03 com escri-
torio profissional sito na Av. Rui Barbosa N2 564 - Loja 02, 1° Piso - Centro - Itanhaém /SP para
dirimir quaisquer assuntos referentes ao presente contrato, sem mudanga de foro por mais
privilegiada que seja, submetendo-se as decisdes apontadas pelo 4rbitro em conformidade com
a Lei federal 9.307 de 23 de Setembro de 1.996, lei da arbitragem.

9.10 - Na hipétese de ser necessario os LOCADORES promoverem a¢do de despejo por falta de
pagamento, eventualmente cumulada com cobranga de aluguéis e encargos acessérios da loca-
¢do, pagara a LOCATARIA a despesa a que derem causa, principal, encargos e multa, além de
custas judiciais e honordérios do advogado dos LOCADORES fixados em 20% (vinte por cento)
sobre o montante devido.
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E, assim, por estarem as partes justas e contratadas, assinam o presente contrato em 03 (trés)
vias, de igual teor e forma, tudo na presenca de duas testemunhas e para os devidos fins e

efeitos de direito.

imento(s)

Reconheci

de firma no verso,

Itanhaém, 03 de maio de R0

i

3SIA CAMILLO DE MORAES BADRA PECORA

MARIA RITA AP. DE CA}%
OCADORA)

) Viphguils sbusdlly e Jand-
ASSOCL@CAO NORDESTINA E NORTISTA DE ITANHAEM
(LOCATARIA)

Testemunhas:

Nome: Nome:
Rg: Rg:
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