CONTRATO DE LCCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL

LOCADORES: MARIANGELA MARQUES INCOETTI GALVAO, do lar, inscrita no CPF sob o ne
340.190.306-34, e CESAR EDUARDO GALVAQ, Engenheiro aposentado, inscrito no CPF sob o
n? 148.606.946-00, brasileiros, casados entre si, domiciliados em Pocos de Caldas-MG, na Rua
Thereza Matricardi Ferraz, 234, Chacara Plogos de Caldas, CEP 37701-970.

LOCATARIA: TONNY S BAR E RESTAURANTE BERRINI LTDA., inscrita no CNPJ sob o no
44.329.037/0001-33, neste ato representada por seu sdcio administrador ANTOINE EL HAGE,
canadense, solteiro, empresario, portador do Registro Nacional Migratério (RNM) ne F322526-
l, inscrito no CPF sob o n2 244.770.578-65, domiciliado nesta cidade, na Rua Indiana, n® 1.165,
apto. 1.103.

Os signatarios deste instrumento, devidamente qualificados, tém, entre si, justo e acertado o
presente Contrato de Locacdo de Imovel nio Residencial, que se regera pelo Codigo Civil, pela
Lei n® 8.245/91, e pelas clausulas e condicBes a seguir estipuladas e aceitas.

CLAUSULA | - OBIETO: Constitui objeto do presente contrato a locagdo do imovel nio
residencial situado na Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, ne 583, devidamente descrito e
caracterizado na matricula 109.514, do 62 Cartério de Registro de Imoveis de Sdo Paulo/SP e
inscrito perante a Prefeitura Muaicipal de S3o Paulo sob o ne 085.434.0103-8.

CLAUSULA Il - PRAZO: O prazo de locagdo é de 60 meses, tendo inicio em 12/01/2022 e
término previsto para o dia 31/12/2026, devendo a LOCATARIA restitui-lo, findo o prazo,
independente de notificagio judicial ou extrajudicial, ressalvada a hipétese de prorrogagao da
locagdo, o que somente se fara por escrito,

Paragrafo tnico - Caso a Locataria ndo restitua o imével no fim do prazo contratual,
pagara, enquanto estiver na posse do mesmo, o aluguel mensal reajustado e todos demais
encargos até a efetiva desocupacio do imdovel objeto deste instrumento.,

CLAUSULA Il - VALOR E FORMA DE PAGAMENTO: O valor do aluguel mensal é de RS 9.000,00
(nove mil reais) e devera ser efe:uado até o primeiro dia util do més subsequente ao vencido,
a favor da Locadora MARIANGELA MARQUES CINCOETTI GALVAO, mediante crédito na sua
conta poupanga de n® 57225-X, da agéncia 0309-3, do Banco do Brasil, em nome de quem,
para efeitos fiscais, deverdo ser declarados todos os pagamentos.

Paragrafo Unico: A titulo de coparticipagdo dos Locadores para reforma e adequacdo do
imovel ao objeto da locacdo, a Locataria gozara de isen¢do do pagamento do aluguel e IPTU
dos 03 (trés) primeiros meses da contrato, assim considerado como periodo de caréncia o de
19/01/2022 a 31/03/2023, sendo devidos os aluguéis e IPTU a partir de 12 de abril de 2.022.

CLAUSULA IV - REAJUSTE DO ALUGUEL: O aluguel sera reajustado com periodicidade anual,
Ou no menor periodo que a legislagdo vier a permitir, com base no indice IGP-M (FGV) positivo
acumulado nos doze meses anteriores ao reajuste ou por outro indice que a lei determinar
como substituto obrigatério.

.
y
| }

§

I



CLAUSULA V - ENCARGOS - Alem do aluguel, sdo encargos da LOCATARIA, o pagamento do
imposto predial (IPTU), o Seguro complementar contra incéndio e quaisquer outras que
recaiam ou venham a recair sobre o imovel locado, como, luz, gas, agua, saneamento, esgoto,
etc., as quais deverdo ser pagas diretamente 3s respectivas reparticdes arrecadadoras,
Servigos estes cuja instalacdo/ligagdo deverd ser solicitada em nome da locatéaria.

Paragrafo primeiro: Quanto ao pagamento do IPTU, independentemente do
parcelamento facultado pela Prefeitura Municipal de Sdo Paulo, o valor deverg ser pago pela
Locataria diretamente aos Locadores juntamente com o aluguel mensal, em doze parcelas, a
partir de janeiro do respectivo exercicio, sendo que até a divulgacdo pela PMSP do valor exato
devido, as parcelas deverdo ser pagas com base no valor do ano anterior, com a eventual
compensagdo nos meses seguintes caso ¢ valor seja alterado.

Paragrafo segundo: Caso a LOCATARIA faca a opgdo pelo pagamento a vista do IPTU,
disponibilizard o valor aos Locadares com antecedéncia de 10 (dez) dias uteis para que facam a

quitagdo, compensando-se os valores eventualmente ja pagos a titulo de IPTU do mesmo
exercicio,

Paragrafo terceiro: E de responsabilidade da LOCATARIA a contratacdo e o pagamento
do seguro anual de incéndio do imdvel locado, em favor dos LOCADORES, que garanta o seu
valor de mercado.

Paragrafo Quarto: A LOCATARIA se compromete a enviar aos LOCADORES,
mensalmente, por e-mail, 0s comprovantes de pagamentos dos aluguéis, impostos, taxas,
seguro e demais obrigacGes da locacio.

CLAUSULA VI - EXIGENCIAS DOS PODERES PUBLICOS, TITULARIDADE E REGULARIZACOES DO
IMOVEL: Os LOCADORES sdo detentores dos direitos e da posse do imdvel objeto desse
contrato, ndo possuindo Escritura Definitiva de Venda e Compra, nem Registro de Propriedade
do imével em seus nomes.

Paragrafo primeiro: Declara-se ciente a LOCATARIA, para todos os fins, das regras que
regem o zoneamento onde se situa o imovel locado, comprometendo-se a observa-las e
cumpri-las, declarando ainda ter diligenciado perante os ¢rgdos plblicos, orientando-se sobre
a legislagdo pertinente quanto a viabilidade do pleno funcionamento de sua atividade para o
imovel ora locado, inclusive em ter se instruido sobre as atuais condicBes do imavel junto a
Prefeitura Municipal de S3o Paulo, bem como nos demais orgdos e instituicdes pertinentes.

Paragrafo segundo: £ de inteira responsabilidade da Locataria a obtenco todas as
regularizagdes, alvaras de construgdo e de reforma, reconstrucdo, regularizacdes,
funcionamento do estabelecimento e demais exigéncias, sejam publicas ou privadas,
responsabilizando-se por todos os custos provenientes dessas possiveis regularizagdes, bem
como por quaisquer infragdes em que incorrer a esse propdsito, por inobservancia das
determinagdes das autoridades com petentes.

Paragrafo terceiro: Eventuais reformas, construgdes e adequacbes deverio ser
realizadas em conformidade com as especificagdes e normas técnicas regulamentares da
construgdo civil, estabelecidas pela ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas), sendo
que a LOCATARIA se responsabiliza, perante aos érgdos publicos e terceiros, por qualquer
irregularidade ou dano cometido na execugdo das obras e ou modificages que vierem a ser
executadas no imovel, ainda que autorizadas pelos LOCADORES.
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Paragrafo quarto: Todas s benfeitorias eventualmente realizadas pela Locataria, ainda
que autorizadas, ficardo incorporadas ao imovel se de interesse dos Locadores,
independentemente de sua natureza (uteis, necessarias ou voluptuarias), renunciando
expressamente a LOCATARIA, em qualquer caso, ao direito de retencdo ou de indenizagio,

Mesmo que a introdugdo de tais benfeitorias tenham sido realizadas exclusivamente as suas
expensas.

CLAUSULA vII - INADIMPLENCIA OU MORA: Os aluguéis que ndo forem pagos nas datas dos
Seus respectivos vencimentos, sofrerdo rnulta moratoria de 10% (dez por cento) sobre o seu
valor, além de juros de 1% ao mes, mais correcdo monetaria.

Pardgrafo Primeiro: A falta de pagamento dos aluguéis e encargos nos seus respectivos
vencimentos, por si so constituira a LOCATARIA em mora, independentemente de qualquer
Notificagdo, interpelacdo ou aviso judicial ou extrajudicial.

Paragrafo Segundo: Se os LOCADORES admitirem, em beneficio da LOCATARIA,
qualquer atraso no pagamento do aluguel e demais encargos que lhe incumbam, ou no
cumprimento de qualquer outra obrigacdo, essa tolerancia ndo podera ser considerada como
alteragdo das condigdes deste contrato, nem dara ensejo a invocagdo do Artigo 838-1 do
Codigo Civil Brasileiro por parte do fiador, pois se constituird em ato de mera liberdade.

Paragrafo Terceiro: Faculta-se aos LOCADORES a inclus3o do nome da LOCATARIA e do
seu fiador em bancos de dadas de protecdo ao crédito (SCPC, SERASA, etc.), enguanto
perdurar a existéncia de eventual débito decorrente da presente locagdo, o mesmo se
aplicando ao protesto.

CLAUSULA VIl - USO DO IMOVEL, CESSAO, SUBLOCAGAO E EMPRESTIMO: O imével ora
locado terd finalidade exclusivamente comercial (Restaurante e outros servicos de
alimentacdo e bebidas), sendo expressamente vedado a LOCATARIA sublocar o imével no todo
ou em parte, cedé-lo a terceiros, seja a titulo gratuito ou oneroso, transferir o contrato ou dar

destinagdo diversa do uso da finalidade do previsto neste contrato, sem prévia anuéncia por
escrito dos LOCADORES.

CLAUSULA IX — VISTORIAS: Declara a LOCATARIA que vistoriou o imovel ora locado,
recebendo-o no estado de conservagac em que se encontra, sem qualquer oposigdo ou
ressalva.

Paragrafo uUnico: Os LOCADORES, por si ou por seu preposto, poderd visitar o imével
durante a locagdo, inclusive para verificar o exato cumprimento das clausulas deste contrato.

CLAUSULA X -GARANTIA CONTRATUAL - Estipula-se a FIANCA como garantia de pagamento
de todas as obrigacdes ora constituidas, sendo fiador ANTOINE EL HAGE, canadense, solteiro,
empresario, portador do Registra Nacional Migratorio (RNM) n® F322526-1, inscrito no CPE sob
0 n? 244.770.578-65, domiciliado nesta cidade, na Rua Indiana, n® 1.165, apto. 1.103, sendo
solidario com a LOCATARIA em todas as obrigacdes aqui assumidas, além das legais.

Paragrafo primeiro - Fica, desde ja, expressamente convencionado que, em qualquer
hipotese, a responsabilidade do fiador permanecerd integral, sem solucdo de continuidade e
sem limitagdo de tempo, sempre e até a real e efetiva devolucdo do imdvel locado, em
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igualdade de condigdes com a LOCATARIL, afiangada, também na hipétese de vir a se prorrogar
d presente locagdo, renunciando o fiador, expressamente, as faculdades Previstas nos artigos
827 e 835 do Codigo Civil Brasileiro, declarando ainda estar ciente da impossibilidade de

alegar a impenhorabilidade prevista na Lei 8.009/90 por forca do disposto no seu art. 32, inciso
VI

Pardgrafo segundo - A nio substituicdo do fiador ou da modalidade de garantia nas

hipdteses do art. 40 da Lei 8.245/91, no prazo de 15 (quinze) dias, configurara infracio
contratual.

CLAUSULA XI - CITACOES E OUTRAS NCTIFICAGOES: Para efeitos do artigo 58, IV, da Lei n?
8245/91, fica acordado pelas partes que as citagbes, intimages ou notificagdes referentes aos
direitos e obrigacoes estipulados neste Contrato, bem como a quaisquer agdes judiciais,
poderdo ser efetuadas mediante correspondéncia com comprovante de recebimento,
devendo ser previamente comunicada evantual alteragio de endereco a outra parte.

CLAUSULA XII - CLAUSULA PENAL - Fica estipulada a multa equivalente a 20% (vinte por
cento) do valor total do contrato, na qual incorrera a parte que infringir qualquer uma das
clausulas deste contrato, rescalvada a parte inocente o direito de poder considerar
simultaneamente rescindida a '0cagdo, independentemente de qualquer outra formalidade
judicial ou extrajudicial.

Paragrafo tnico - A multa sera paga proporcionalmente ao cumprimento da obrigacéo,
sendo que a sua satisfa¢do ndo eximird a parte infratora da satisfacdo das obrigacdes de pagar
e ou fazer, além das eventuais despesas inerentes.

CLAUSULA XIII - RESCISAO CONTRATUAL: Rescindida ou finda a locagdo, os LOCADORES dario
quitagdo através de recibo definitivo de devolugdo das chaves somente depois de vistoriar o
imovel e, caso sejam constatados defeitos, falta de pecas ou avarias, a LOCATARIA deverd
proceder aos reparos/reposicdes e entregar as chaves aos LOCADORES para uma segunda
vistoria no prazo de 05 (cinco) dias Gteis, sendo devidos 0s aluguéis e encargos até a efetiva
devolugdo do imével,

Paragrafo primeiro — No caso de desapropriacdo do imdével objeto deste contrato, os
LOCADORES ficardo exoneradcs de toda e qualquer responsabilidade decorrente deste
contrato, ressalvando-se a LOCATARIA a faculdade de agir tao somente contra o poder
expropriante.

Pardgrafo segundo — Na hipétese de prorrogacdo do contrato por prazo indeterminado,
a LOCATARIA podera denunciar a locagdo mediante aviso prévio por escrito aos LOCADORES
com antecedéncia minima de 60 (sessenta) dias, sob pena de lhe serem exigidos os valores
correspondentes aos encargos locaticios do referido periodo nos valores vigentes quando da
resilicdo.

Paragrafo terceiro: Na hipétese de a LOCATARIA pretender desocupar o imével, a partir
da respectiva notificacdo os LOCADORES estario autorizados a promover a publicidade, por
todo e qualquer meio, inclusive com afixacdo de placas/faixas/banners na fachada, para
divulgacdo da disponibilidade do referido imovel para locacdo, permitindo ainda a visita de
eventuais interessados na locagz o do imovel, mediante agendamento prévio.
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CLAUSULA XIV - NEGOCIOS PROCESSUAIS - Estabelecem as partes os seguintes negocios
processuais, nos termos do art. 190, do CAC:

Paragrafo primeiro - Na hipotese de discussdo judicial sobre o presente contrato, as
partes renunciam, expressamente, 3 realizacdo de audiéncia de conciliagdo prévia.

Paragrafo segundo - Ficam os LOCADORES autorizados a ocupar o imdvel locado,
independentemente de Agdo de Imissdo de Posse ou outra formalidade e sem prejuizo das
demais cldusulas contratuais ou disposiciies legais, caso o imdvel venha a ser abandonado ou
desocupado pelo Locatario, estando em mora com os aluguéis e ou encargos.

Paragrafo Terceiro - O recurso de apelacdo que for interposto contra sentenca proferida
em acdo judicial que verse sobre o objeto deste contrato sera recebido apenas e tdo somente
no efeito devolutivo, sendo, ademais, a execugdo proviséria realizada nos exatos moldes da
definitiva, inclusive com a dispensa de caugdo para o levantamento de valores e ou execucdo
provisoria de despejo.

Paragrafo Quarto - Fica dispensada a caucdo prevista no § 12, do art. 59, da Lei
8.245/91, para qualquer uma das suas hipoteses.

CLAUSULA XV - FORO: Para todas as questdes decorrentes deste contrato, sera competente o
foro da situacdo do imovel, seja qual for o domicilio dos contratantes, para dirimir as questdes
resultantes da execucio do presente contrato, obrigando-se a parte vencida a pagar as custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios.

E, por estarem justas, contratadas, cientes e de acordo com todas as clausulas e condicGes do
presente Contrato de Locagdo, as partes por si, seus herdeiros e sucessores, assinam este
instrumento, redigido em cinco laudas, e 2 (duas) vias.

Sdo Paulo, 13 de dezembro de 2.021.

Locadores:

MARIANGELA MARQUES CINCOETTI GALVAO  CESAR EDUARDO GALVAO 8

Locatarig:
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