INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGCAO NAO RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular de contrato, de um lado, doravante denomi-
nada LOCADORA, POTLATCH EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., com
sede nesta cidade na Rua da Quitanda n.? 52 — 162 Andar, Parte, inscrita no CNPJ/MF sob
0 n.? 30.025.092/0001-25, por seu diretor MARIO CESAR CAMPANELLA, brasileiro, sepa-
rado, portador da Carteira de Identidade n.° N EEEEElll, cxpedida pelo DETRAN/RJ, ins-
crito no CPF/MF sob o n° IR c-mails luciane@potlaich.com.br e
sandra@potlatch.com.br, também presente neste ato sua ADMINISTRADORA, COMERCIO,
IMPORTACAO E EXPORTACAO 3 IRMAOS LTDA., com sede nesta cidade na Rua da
Quitanda, n.? 52 — 162 e 172 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 34.149.906/0001-94, e,
de outro lado, doravante denominada LOCATARIA, SAO PAULO NEGOCIOS - SP
NEGOCIOS, com sede em Sio Paulo, na Rua Libero Badard n°. 293, Centro, SP, CEP
01009-000, inscrita no CNPJ/MF 28.743.311/0001-60, representada neste ato por seu Dire-
tor Presidente ALOYSIO NUNES FERREIRA FILHO, brasileiro, casado, portador da Car-
teira de Identidade n.° I cxpedida pela SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o
n.2 I, c-mail aloysio.nunes@spnegocios.com e seu Diretor MICHAEL
SOTELO CERQUEIRA, brasileiro, administrador, casado, portador da Carteira de Identida-
de n.° I -xpcdida pela SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob o n.2 I
e-mail michael.cerqueira@spnegocios.com, tém entre si ajustada uma locagédo nao resi-
dencial, na forma da Lei n.? 8.245 de 18/10/91 e das clausulas que seguem:

CLAUSULA PRIMEIRA

A LOCADORA é proprietaria e legitima possuidora do imével objeto da presente
locagéo, situado na Rua Libero Badar6 n®. 293 — Conjunto 12 D — Centro, Sao Paulo, SP,
CEP 01009-000, Inscrigdo Municipal 001.079.0031-9, Matriculado no 4¢ Oficio do RGI/SP
sob o0 n.? 60.346, Livro 2.

CLAUSULA SEGUNDA | G
,’.\//
O prazo de locagéo € de 3 (irés) anos, a comegar no dia 22 de maio de 2023 e
a terminar no dia 21 de maio de 2026.

CLAUSULA TERCEIRA

Findo o prazo de locacgdo, ou rescindido o contrato, a LOCATARIA devolvera o
imovel a LOCADORA, independentemente de qualquer aviso judicial ou extrajudicial para
tanto, nas condi¢des adiante previstas para entrega e recebimento do mesmo.

CLAUSULA QUARTA

O valor do aluguel mensal livremente convencionado entre as partes é de
R$ 5.000,00 (cinco mil reais), acrescido dos encargos de condominio, impostos, inclusive
IPTU, Foro, Laudémio no caso de alienagdo para a LOCATARIA, taxas, tarifas, emolumen-
tos e contribuigdes, inclusive contribuicdo de melhoria cobrada pelo Poder Publico, que in-
cidam ou venham a incidir sobre o imével e que se tornem exigiveis a partir da data do pre-
sente instrumento bem como o prémio de Seguro do Imoével a ser efetuado pela
LOCATARIA.

A LOCADORA concede a LOCATARIA caréncia correspondente aos 03 (trés)

primeiros meses de aluguel, para que a LOCATARIA execute no imével as adaptagées pa-
ra adequa-lo as suas necessidades, bem como a instalagdo do ﬂstema de apa?elhos de %
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1 epfidicionado, conforme projeto aprovado pelo condominio, que se incorporardo ao imével
~independente de qualquer indenizagéo ou direito de retengéo, ou serdo removidas pela
LOCATARIA, sempre por sua conta e risco, desde que tal remocao tenha sido prévia e ex-
pressamente autorizada pela LOCADORA, de forma a repor o imovel nas mesmas condi-
cbes em que a LOCATARIA o esta recebendo, também independente de qualquer indeni-
zagao, qual seja, em estado de novo, com pintura nova e com as instalagées elétricas, hi-
draulicas, equipamentos e acessorios em perfeitas condicbes de funcionamento, nos ter-
mos da Clausula Oitava e Paragrafo Unico do Contrato de Locacao firmado pelas partes.

Os encargos locaticios do imével correrdo inteiramente por conta da
LOCATARIA a partir da data de inicio do Contrato de Locacéo, ou seja, desde 22 de maio
de 2023.

A caréncia concedida ndo podera ser invocada pela LOCATARIA como novagéo
ao contrato de locacéo pactuado, restando certo entre as partes que o aluguel mensal li-
vremente pactuado no contrato de locagéo é de R$ 5.000,00 (cinco mil reais).

As obras acima citadas, a serem realizadas pela LOCATARIA, por sua exclusiva
responsabilidade e 06nus, deverdo ser previamente apresentadas e aprovadas pela
LOCADORA, mediante entrega do respectivo Projeto de Execugédo das mesmas.

PARAGRAFO PRIMEIRO

a) A LOCATARIA reembolsard & LOCADORA todos os encargos do imével de
que trata esta Clausula Quarta (encargos de condominio, impostos, inclusive IPTU e Taxa
de Incéndio, taxas, tarifas, emolumentos e contribuicbes), correndo por conta da
LOCATARIA todos os acréscimos que se tornarem devidos pelo atraso no reembolso des-
ses encargos, tais como multas, corregoes, taxas e encargos judiciais e honorarios de ad-

vogado, etc. »
(//,’ /L,/

b) As Ilgagoes e o consumo de luz e gas serdo pagos diretamente pela
LOCATARIA junto as empresas fornecedoras, CUJaS contas serdo passadas para seu no-
me, evitando qualquer imputagéo ou oneragdo a LOCADORA, devendo ser comprovada di-
ta transferéncia mediante a entrega do comprovante (copia das contas) a LOCADORA den-
tro de 30 (trinta) dias a contar do inicio da locacdo, sob pena de restar caracterizado ina-
dlmplemento contratual, sendo certo que a LOCADORA outorga, neste ato, os poderes
necessarios a LOCATARIA a fim de que a mesma requelra, em seu proprio nome, a
instalacdao de medidor, bem como, transfira para seu préprio nome as contas de con-

sSuUumo.
PARAGRAFO SEGUNDO

a) O aluguel vencera no ultimo dia de cada més e devera ser pago, improrroga-
velmente, até o dia 05 (cinco) do més seguinte, nos escritérios da ADMINISTRADORA da
LOCADORA. Caso queira se beneficiar do pagamento através da rede bancaria, as despe-
sas com a cobranca seréo devidas pela LOCATARIA.

b) Os encargos serdo pagos diretamente pela LOCATARIA, na medida em que
for recebendo os avisos de cobranca, obrigando-se a respeitar as suas respectivas datas
de vencimento.

c) Na hlpotese do nao recebimento dos avisos de cobranca, é obrigacao da
LOCATARIA solicitar 8 ADMINISTRADORA, com antecedéncia de um dla anterior a

QDo- /- //..
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e “Xencimento, o envio de um novo boleto. Depdsitos bancarios, Transferéncias banca-
S22 rias e PIX efetuados na Conta-Corrente da Administradora e/ou da Locadora nédo se-
rao acatados como quitacdo dos avisos de cobranca (art. 394 do Codigo Civil).

PARAGRAFO TERCEIRO

A falta ou simples atraso no pagamento do aluguel e dos encargos convencio-
nados, em seus estritos vencimentos, sujeitara de pleno direito a LOCATARIA ao paga-
mento de multa moratéria de dez por cento (10%) sobre o valor do débito acrescido da cor-
recdo monetaria pelos indices oficiais e dos juros moratérios de um por cento (1%) ao més,
calculados dia a dia, além do despejo que a LOCADORA, querendo, podera requerer de
imediato. Nessa hipétese, assim como em caso de cobranga ou qualquer outra questéo via
judicial, a LOCATARIA suportaréd além dos acréscimos acima, também as custas proces-
suais e os honorarios advocaticios arbitrados de comum acordo, desde ja, na razéo de vin-
te por cento (10%) sobre o valor do débito.

PARAGRAFO QUARTO

O pagamento de um determinado aluguel ndo podera ser invocado como prova
do pagamento dos aluguéis que |he sdo anteriores, cujo cumprimento s6 podera ser com-
provado com o respectivo recibo.

PARAGRAFO QUINTO

A tolerancia da LOCADORA em receber qualquer aluguel ou encargo fora do
respectivo vencimento, a néo aplicagdo das multas ou a nao propositura das agdes que a
inadimpléncia da LOCATARIA autorizaria ndo podera ser havida, em caso algum, como
precedente ou novagéo, da qual nenhum direito ou vantagem podera advir 8 LOCATARIA,
assim podendo a LOCADORA, a qualquer tempo, impor sangdes ou ajuizar as agbes que
lhe competir.

CLAUSULA QUINTA /1 /

O valor da locacao sera reajustado conforme Lei n.2 9.069 de 29/06/95, ou em
menor prazo se esta for alterada ou perder sua validade. O reajuste ocorrerda no 132 més a
partir da data de seu inicio e a seguir, automatica e independentemente de avisos ou notifi-
cagdes, sempre a cada 12 (doze) meses, ou nos menores prazos legais permitidos, ou ain-
da, se o novo ordenamento ndo estabelecer qualquer periodicidade, o reajuste serd men-
sal, obedecido o indice indicado pela LOCADORA nas épocas proprias, nos termos da va-
riacdo do IPC (FIPE), fornecido pelo 6rgao competente. Na ocorréncia de impedimento le-
gal da aplicacdo do indice de corregéo, ou extingdo do mesmo, esta sera praticada em con-
formidade com a determinagéo legal indicada, utilizando-se o indice que vier a substituir o
ora elegido, voltando a vigéncia to logo permitido ou, na falta de substituigao legal, por in-
dice representativo da inflacdo real no periodo e escolhido por critério de ambas as partes.

CLAUSULA SEXTA

O imével esta sendo entregue & LOCATARIA em bom estado, com pintura nova
e estando em perfeitas condigbes de funcionamento todas as suas instalagbes elétricas,
hidraulicas, equipamentos, inclusive quanto aos acessorios. Faz parte integrante do pre-
sente instrumento, o Laudo de Vistoria Fotografico firmado pelas partes contratantes
nesta data, o Sual servira para todos os fins de prova, inclusive e especialmente, em sed

judicial. @
L/
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A LOCATARIA promovera, por sua conta e risco, a zelosa conservacgao, os con-
sertos e reparos que forem necessarios para manter o imével, suas instalagdes e equipa-
mentos nas condigdes em que o recebeu, e assim entrega-lo a LOCADORA finda a loca-
¢ao, inclusive com pintura nova.

PARAGRAFO SEGUNDO

A LOCADORA, sem que o fato do exercicio dessa faculdade implique em justifi-
cativa de qualquer natureza para a LOCATARIA, podera:

(a)  inspecionar o imével com a frequéncia que julgar conveniente, fazendo visitagdo por
intermédio de pessoa que para esse efeito venha designar, na forma do paragrafo seguin-
te;

(b)  indicar Corretor de Imoveis para efetuar visitagdo com interessado na compra, caso
a LOCATARIA nao exerga preferéncia na hipétese de eventual interesse de venda do imo-
vel.

PARAGRAFO TERCEIRO

As visitas de inspecéo seréo previamente acertadas com a LOCATARIA que, en-
tretanto, ndo podera impedir que se realizem durante prazo superior a trés (03) dias a con-
tar do dia em que forem solicitadas.

CLAUSULA SETIMA

Quaisquer obras ou modificagdes no imovel, em suas instalagoes e equ1pamen—
tos que a LOCATARIA, sempre por sua conta e risco, deseje fazer, dependerao de prévia e
expressa aprovagao da LOCADORA e, a inteiro critério desta, se incorporarao ao imoével
independente de qualquer indenizagé@o ou direito de retengéo, ou, seréo removidas pela
LOCATARIA, sempre por sua conta e risco, desde que tal remogéo tenha sido prévia e ex-
pressamente autorizada pela LOCADORA, de forma a repor o imével nas mesmas condi-
cbes em que a LOCATARIA o esté recebendo, também independente de qualquer indeni-

zagéo. /t ’4 /

CLAUSULA OITAVA

A entrega do imével finda a locacdo, apés a LOCATARIA haver cumprido todas
as suas obrigacées assumidas no presente instrumento, sera precedida de vistoria, medi-
ante visita a ser realizada na forma estipulada nos Paragrafos Segundo e Terceiro da Clau-
sula Sexta anterior.

PARAGRAFO UNICO

Se for constatado que o imovel néo esta em condigdes de normal utilizagdo ou
de ser recebido pela LOCADORA por ndo haver a LOCATARIA atendido as disposicoes do
presente instrumento para entrega -lo, a LOCATARIA promovera as obras que forem ne-
cessarias, incluindo, sem prejuizo de quaisquer outras, as de pintura, com a qualidade (Su-
vinil, Coral ou Sherwin Williams) e as cores primitivas, e a substituigdo de equipamentos e
de instalagdes, inclusive quanto aos aparelhos de ar condicionado, correndo por sua conta
ndo somente as despesas com essas obras, mas também o pagamento dos aluguéis e en-
cargos durante o tempo que para isso for necessario. Dessa forma, a devolugéo das cha-
ves e o recebimento do imovel pela LOCADORA somente se dardo apés haverem sido
cumpridas todas as obrigacdes, pela LOCATARIA, com relacéo ao cumpnmento das clay?

sulas aplicaveis ao presente mstrumento%_ (4/
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A sublocagao, cesséo ou a transferéncia dos direitos de locagcéo bem como a
permissdo pela LOCATARIA, a qualquer titulo, do uso do imével por terceiros, somente se
fara mediante prévio consentimento por escrito da LOCADORA, que se reserva o direito de
nega-lo sem justificacdo de motivos. Fica entendido para todos os efeitos do presente con-
trato que a destinagdo do imovel € a instalagdo e funcionamento dos escritérios da
LOCATARIA, para desenvolver as atividades constantes de seus objetivos sociais, sendo
expressamente vedada sua utilizacao para cursos, treinamentos, telemarketing e as-
semelhados, sob pena de ser rescindida a locacéo e configurar-se, de pleno direito, a
infracdo contratual, sujeitando a LOCATARIA ao pagamento da multa prevista na
clausula Décima Segunda e ao ajuizamento da competente acdao de despejo, impli-
cando, ainda, no pagamento de honorarios advocaticios arbitrados em 20% sobre o
valor da causa.

PARAGRAFO UNICO

A locacao sera rescindida de pleno direito caso ocorra infragéo as hipéteses pre-
vistas nesta clausula, incidindo as sang6es previstas na Clausula Décima Segunda.

CLAUSULA DECIMA

Como garantia do cumprimento das obrigagbes ora pactuadas, a LOCATARIA
efetua depdsito da quantia equivalente a 03 (trés) meses do valor do aluguel, condominio e
Impostos, no importe de R$ 26.200,00 (vinte e seis mil e duzentos reais), pago por inter-
médio de boleto bancario a ser emitido pela administradora, quantia a ser remunerada pela
variagdo da caderneta de poupanca.

PARAGRAFO PRIMEIRO

A quantia depositada sera revertida de imediato a LOCADORA em caso de ina-
dimplemento do aluguel e dos encargos da locagdo, mesmo que parcial.

PARAGRAFO SEGUNDO | /p/

Com o término da locagao contratada e a entrega das chaves do imével locado,
mediante a respectiva resilicdo do contrato de locagéo e, desde que nao haja débitos pen-
dentes ou a saldar ou obras a realizar para devolugéo do imovel, a quantia depositada re-
vertera em favor da LOCATARIA.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA

Em caso de desapropriagao total ou parcial do imével locado, nenhuma indeni-
zacdo podera a LOCATARIA pretender da LOCADORA, ficando rescindido o presente con-

trato.
PARAGRAFO PRIMEIRO

A presente locacao serd rescindida de pleno direito na hipétese de interdigao, fa-

léncia, ou insolvéncia da LOCATARIA, bem como, na ocorréncia de qualquer fato ou ato .

que diminua sua capacidade financeira ou lhe desabone de qualquer forma.
Y

PARAGRAFO SEGUNDO Qz@
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YT y Em caso de sinistro, que torne inabitavel o imével, no todo ou em parte, sem
N tUlpa da LOCATARIA ou seus prepostos, e somente neste caso, a LOCADORA e a
LOCATARIA, consensualmente, poderdo considerar rescindido o presente contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO

Rescindida a locagéo por qualquer motivo, excetuando-se o disposto no Paréa-
grafo Segundo anterior, a LOCATARIA providenciara para que o imével seja devolvido em
perfeitas condigdes de uso e utilizagao.

PARAGRAFO QUARTO

As citages, intimagdes ou notificacdes da LOCATARIA, para todos os procedi-
mentos decorrentes desta locacdo, serdo realizadas mediante correspondéncia com
aviso de recebimento ou por outros meios legais, em especial pelos meios eletrénicos, na
forma prevista nos Artigos 246, inciso V, 270 e 272 todos do Codigo de Processo Civil, re-
gistrando-se que os enderecos eletronicos para citagoes so:

SAO PAULO NEGOCIOS — SP NEGOCIOS
ALOYSIO NUNES FERREIRA FILHO e ELENICE DOS SANTOS LINHARES
e-mail aloysio.nunes@spnegocios.com e elenice.linhares@spnegocios.com

SAO PAULO NEGOCIOS — SP NEGOCIOS
MICHAEL SOTELO CERQUEIRA e VANESSA APARECIDA RODRIGUES DA SILVA
e-mail michael.cerqueira@spnegocios.com e vanessa.aparecida@spnegocios.com

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA N— /
rd

A infragéo de qualquer das clausulas deste contrato sujeitard a LOCATARIA a
multa de valor igual a 03 (irés) vezes o valor do aluguel atualizado e adicionais, sem prejui-
zo das demais obrigagdes e da plena indenizacédo por perdas e danos. A multa em aprego
sera também devida, a titulo de compensagéo, caso a LOCATARIA manifestem o desejo
de rescindir o presente contrato antes do seu término. Mesmo que seja prorrogado 0 con-
trato por prazo indeterminado, ficam a LOCATARIA obrigadas a comunicar o desejo de
rescindir a locagéo, por escrito, com antecedéncia de 30 (trinta) dias, sob pena de incidén-
cia da multa ora pactuada.

PARAGRAFO UNICO

Ao término do prazo do presente contrato, 0 mesmo vigera por prazo indetermi-
nado, desde que a LOCADORA e a LOCATARIA n4o se manifestem em contrario.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA

Obrigam-se, solidariamente com a LOCATARIA, herdeiros ou sucessoreé, a
qualquer titulo, ao cumprimento de todas as cladusulas e obrigagdes do presente contrato.

CLAUSULA DECIMA QUARTA

Obriga-se a LOCATARIA a respeitar e a fazer respeitar, inclusive por seus visi-
tantes ou prepostos, as posturas de ordem publica, a Convencao de Condominio e seu
respectivo Regulamento Interno, respondendo por quaisquer multas ou prejuizos que ve< /
nha a causar, direta ou indiretamente, a LOCADORA, ao Condominio owos.
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PARAGRAFO UNICO

A LOCATARIA obriga-se, ainda, a comunicar a LOCADORA, de imediato e por

_ escrito, sobre a existéncia ou o recebimento de qualquer notificagéo ou intimacdo das auto-

ridades publicas que digam respeito ao imével objeto do presente instrumento, obrigando-

se, também, a comunicar a LOCADORA, em qualquer tempo, sobre a existéncia de atos

s 4 turbativos ou perda da posse que a LOCATARIA detém sobre o imével em razéo da pre-

L

Sente locacao.

CLAUSULA DECIMA QUINTA

O Foro do presente contrato é o Central da Cidade do Rio de Janeiro, Capital do
Estado do Rio de Janeiro, renunciando os contratantes a qualquer outro, por mais privilegi-
ado que seja ou venha a ser.

E, por estarem justas e acordadas, firmam o presente em trés (3) vias de igual
forma e teor, para um sé efeito, na presenca das testemunhas abaixo assinadas.

< (,o“’\ Rio de Janeiro, 19 de maio de 2023.
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LOCADORA: —

POTLATCH EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA
MA?}I% CESAR CAMPANELLA
¥ | Er‘:

SAO PAULO NEGOCIOS - SP NEGOCIOS
ALOYSIO NUNES FERREIRA FILHO

LOCATARIA:

‘ 0 .-

&
LOCATARIA: ‘

SAO PAULO NEGOCIOS — SP NEGOCIOS
~/MICHAEL SOTELO CERQUEIRA
™ U\ ))df-? a\

ADMINISTRADORA: Q/V

COMERCIO, IMPORTACAO E EXPORTACAO 3 IRMA

e W~
D52

o Y
A Y

.’/

restemunsias:

Nome: QELO ARAUS0 DA S{LMA

CPF: Luciane Vellardo Pereira Cardoso - o I
crr I
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