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RECIBO DE PAGAMENTO

NETO JUNIOR CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA, inscrita no CNPJ/MF sob n° 30.647.677/0001-87,
estabelecida na Rua Henri Dunant 792, Conj.105 Torre B, Chacara Santo Antonio, CEP 04709-110
recebeu de JOSE ANIBAL PERES DE PONTES, no CPF sob n° 106.629.522-00, residente nesta capital a
Rua Maranhdo, 887 apartamento 03, Higienépolis, SP.,CEP 01240-001, o valor de RS 10.000,00
(dez mil reais), equivalente a intermediagdo da locagdo do Imével Edificio Ciragan - ¢j 602, situado
na Alameda Ministro Rocha Azevedo, 38 — Sao Paulo.

S3do Paulo, 13 de Setembro de 2021.
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CNPJ: 30.647.677/0001-8
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Rua Henri Dunant, 792 - Cjto 105/106 - Chac. Santo Antonio - Sdo Paulo/SP
Corporativo (11) 2609-4093 ¢ corporativo 1199105-6518 (WhatsApp)
www.netojunior.com.br
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CONTRATO DE LOCAGCAO COMERCIAL

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imdvel no Residencial e, na melhor forma

de direito, resolvem as partes:

FR — EMPREENDIMENTOS E PAR'HCIPACOES EIRELI, inscrita no CNPJ sob n? 21.561.101/0001-01,com sede na Rua
Agnaldo Manuel dos Santos, n65, apto 221, CEP 04116-250, Sao Paulo — SP, neste ato representada por FRANCISCO

GUGLIELMI JUNIOR, brasileiro, casado, empresdrio, portador da cédula de identidade RG 4.648.434-65SP/SP, inscrito
no CPF sob n? 771.263.438-68, residente e domiciliado na, Rua Agnaldo Manuel dos Santos, n265, apto 221, CEP
04116-250, S3o Paulo — SP, doravante denominado simplesmente LOCADORA e de outro lado;

JOSE ANIBAL PERES DE PONTES, brasileiro, estado civil, economista, portador da cédula de identidade
RG13.835.924-6 SSP/SP, inscrito no CPF sob n® 106.629.522-00, residente e domiciliado na Rua Maranhdo,
ne 887, apto 03, CEP 01240-001, Sdo Paulo - SP, doravante denominada simplesmente LOCATARIO tém entre

si justo e contratado o que segue:

Pelo presente Contrato de Locagdo Ndo Residencial (doravante denominado "Contrato"), as partes acima
qualificadas tém entre si justa e contratada a locagdo do Imdvel, pela LOCADORA a LOCATARIA (a
"Locagdo"), de acordo com as disposicdes contidas na legislagdo vigente e termos e condicOes seguintes:

OBJETO: CONJUNTO COMERCIAL n® 602, localizado no Edificio Ciragan, situado na Alameda Ministro Rocha
Azevedo, ne 38, Bela Vista, SGo Paulo — SP, imdvel com matricula n? _, registrado no ___ 2

Registro de Imdveis de Sdo Paulo, CEP:

DO PRAZO

CLAUSULA PRIMEIRA: O prazo da locagéio é de 36 (trinta e seis) meses, iniciando-se no dia 06/09/2021 e
findando-se em 05/09/2024, quando entdo serd considerada finda, independentemente de notificagdo
judicial ou extrajudicial, obrigando-se a LOCATARIA a restituir o imdvel, completamente livre e desocupado.

PARAGRAFO UNICO: A LOCATARIA declara que vistoriou os iméveis, motivo pelo qual reconhece e os aceita
nas condigdes em que foram recebidos, conforme Termo de Vistoria assinado pelas partes, o qual é parte
integrante deste instrumento. Qualquer dano ou defeito nos equipamentos e utensilios deverd ser
devidamente reparado pela LOCATARIA, ds suas expensas.

DO VALOR DO ALUGUEL
CLAUSULA SEGUNDA: O aluguel convencionado é de RS 10.000,00 (dez mil reais) mensais, devendo ser pago
todo dia 05 (cinco) do més subsequente ao vencido, sem qualquer prorrogagdo ou tolerdncia, mediante

boleto bancdrio a ser emitido pela administradora do imdvel NETO JUNIOR - Sdo Paulo - SP.

PARAGRAFO PRIMEIRO: A ndo observéncia do prazo estabelecido nesta cldusula, implicard na incidéncia de
multa de 10% (dez por cento), acrescido de juros de mora de 1% (um por cento) ao més ou fragio e _
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atualizagdo monetdria, com os honordrios advocaticios extrajudiciais de 10% (dez por cento), ficando ainda
estipulado o percentual de 20% (vinte por cento) se a cobranga for judicial.

PARAGRAFO SEGUNDO: Convencionam as partes que o LOCADOR concederd @ LOCATARIA uma caréncia no
pagamento do aluguel pelo periodo de 01 (um) més referente ao periodo de 06/10/2021 & 05/11/2021.

Todavia, as demais despesas que incidem sobre o imdvel, tais como o condominio e o I.P.T.U., permanecerdo
a cargo da LOCATARIA a partir do inicio de vigéncia do presente contrato.

DO REAIUSTE

CLAUSULA TERCEIRA: O valor do aluguel mencionado no caput da cldusula supra, serd reajustado de acordo
com a variagdo positiva do Indice Geral de Pregos de Mercado (IGPM/FGV) e serd efetuado anualmente ou
dentro da menor periodicidade autorizada pelo Governo para locagdes comerciais. Todavia, caso o IGP-
M/FGV seja extinto ou inaplicdvel a este contrato, o valor serd reajustado pelo maior indice permitido por lei
para reajuste das locagdes.

DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

CLAUSULA QUARTA: Além do aluguel, obriga se a LOCATARIA a efetuar o pagamento dos sequintes encargos,
que poderdo ser exigidos juntamente com o aluguel:

a. o imposto predial e territorial urbano - IPTU;

b. o consumo de Ggua e energia elétrica e todos os servicos contratados, tais como internet, TV a cabo, etc.;
c. o prémio de seguro contra incéndio, danos elétricos e perda de aluguel, nele figurando o LOCADOR como
beneficidrio;

d. as taxas de condominio;

e. os demais encargos e tributos que normalmente incidem ou venham a incidir sobre o imdével.

f. 0s danos que causar aos imaveis e seus pertences.

PARAGRAFO UNICO: O nédo pagamento desses encargos juntamente com o pagamento dos alugueres,
sujeitard a LOCATARIA ao pagamento dos juros e multas previstos na cldusula segunda.

Do Uso

CLAUSULA QUINTA: O imével objeto deste instrumento é locado exclusivamente para fins comerciais &
LOCATARIA, devendo ser utilizado para fins licitos, devendo este arcar com todos 0s custos, obrigagdes e
responsabilidades decorrentes do exercicio da atividade comercial, néio podendo sua destinagdo ser alterada,
substituida ou acrescida de qualquer outra, sem prévia e expressa anuéncia do LOCADOR. Cabe a LOCATARIA
a obtengdo de todos os documentos, licengas e autorizagdes para o exercicio de sua atividade comercial.

PARAGRAFO UNICO: Compete ainda & LOCATARIA, examinar junto & Prefeitura Municipal e demais drgdos, a
compatibilidade de seu ramo de atividade com o local do imdvel, objeto deste contrato, para a obtencio e
concessdo de AUTO DE FUNCIONAMENTO E LOCALIZAGAO bem como, quaisquer licengas ou liberagdes da
LOCATARIA, devendo neste caso, a LOCATARIO responder pelos aluguéis do periodo em que o imdvel ficou
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sob sua posse, e ainda no caso de rescisio antecipada, pela multa prevista neste contrato, ficando a
LOCADORA isenta de qualquer responsabilidade.

DO IMOVEL LOCADO
CLAUSULA SEXTA: O imdvel objeto deste é novo e foi entregue @ LOCATARIA devidamente preparado para o
uso, devendo ser devolvido, uma vez finda a locagdo, nas mesmas condigdes em que o recebeu, com pintura
nova, razdo pela qual, no momento da restituigcdo das chaves, proceder-se-G a uma nova vistoria.

CLAUSULA SETIMA: Obriga-se a LOCATARIA a manter o imével sempre limpo e bem cuidado na vigéncia da
locagéio, correndo por sua conta e risco, ndo sé os pequenos reparos tendentes a sua conservagc@o, mas
também as multas a que der causa, por inobservdncia de quaisquer leis, decretos e/ou regulamentos.

CLAUSULA OITAVA: Caso o imével esteja equipado com aparelho de ar condicionado, os LOCATARIOS ficam
obrigados a fazer a manutengdo periédica do aparelho, trimestralmente, sob pena, de incorrer em infragéo
contratual, devendo enviar o comprovante de manutencdo sempre que solicitado pelos LOCADORES.

DAS BENFEITORIAS

CLAUSULA NONA: A LOCATARIA néo podera fazer no imével ou em suas dependéncias, quaisquer obras ou
benfeitorias, sem prévia e expressa anuéncia do LOCADOR, ndo lhe cabendo direito de retengdo ou
indenizagdo, por aquelas que, mesmo necessdrias ou consentidas, venham a ser realizadas.

PARAGRAFO UNICO: Caso ndo convenha ao LOCADOR a permanéncia de quaisquer obras ou benfeitorias
realizadas pela LOCATARIA, mesmo necessdrias ou consentidas, deverd este, uma vez finda a locagéo,
remové-las ds suas expensas, de modo a devolver o imdvel nas mesmas condigcées em que o recebeu.

CLAUSULA DECIMA: Obriga-se desde ja a LOCATARIA, a respeitar os regulamentos e as leis vigentes e normas
do Condominio, bem como o direito de vizinhanga, evitando a prdtica de quaisquer atos que possam
perturbar a tranquilidade ou ameagar a saude publica. A LOCATARIA declara conhecer e respeitar a
convengdo de condominio.

DA GARANTIA

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: A titulo de garantia de todas as obrigagcdes por ela assumidas por meio do presente
CONTRATO, a LOCATARIA oferecerd ao LOCADORA, os FIADORES abaixo qualificados que também assinam o
presente contrato, JOAO BATISTA RODARTE, brasileiro, empresario, portador da cédula de identidade RG 5054073 IICC
/SP, inscrito no CPF sob n? 019.206.182-87, residente e domiciliado na Rua Rio de Janeiro, n® 129, apto 61, CEP
01240-010, S3o Paulo — SP, que prestard como garantia o Imével em Ibiina — SP, cujo a averbacdo necesséria e
apresentada com até 30 dias do inicio da vigéncia do presente contrato , “FIADOR”, que prestard as garantias de

forma solidaria.

PARAGRAFO PRIMEIRO: Obriga-se o FIADOR, solidariamente com a LOCATARIA, no cumprimento das clausulas e
condi¢Bes deste CONTRATO, sendo que sua responsabilidade e o da LOCATARIA subsistem até a real e efetiva entrega

das chaves.
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PARAGRAFO SEGUNDO: A responsabilidade do FIADOR se estenderd aos valores, majoragdes e/ou reajustes do

aluguel, como também aos tributos, taxas, multa, seguro, danos causados ao imdvel e demais encargos e/ou despesas

mencionadas neste CONTRATO e de responsabilidade da LOCATARIA.

PARAGRAFO TERCEIRO: N3o se considerara como moratéria, no sentido legal, a eventual tolerincia da LOCADORA, nos
atrasos pela LOCATARIA, no cumprimento das obrigagdes assumidas, especialmente no pagamento dos aluguéis, ndo
podendo ser, por consequéncia, invocadas pelos FIADORES as hipdteses previstas nos artigos 837, 838 e 839 do

Cadigo Civil Brasileiro.

PARAGRAFO QUARTO: Fica desde j4 expressamente convencionado que, seja qual for a hipétese, a responsabilidade
da FIADORA, permanecera integral, sem a solugdo de continuidade e sem a limitagdo de tempo, sempre e até a real
entrega das chaves, em igualdade de condigdes com a afiangada, e que a FIADORA renuncia aos beneficios de ordem
e as faculdades constantes nos artigos 827, 829, 830 e 835 do Cédigo Civil, ficando solidariamente responsaveis como

principais pagadores até a desocupagdo do imével e a quitagdo de eventuais débitos.

PARAGRAFO QUINTO: Deverd constar ainda que a FIADORA autoriza a LOCATARIA a celebrar acordos com a

LOCADORA para corrigir o valor locaticio conforme termos e condicdes previstas neste CONTRATO.

PARAGRAFO SEXTO: No caso de intervencio, faléncia e/ou insolvéncia do FIADOR, obriga-se 3 LOCATARIA a
apresentar, dentro do prazo de 30 (trinta) dias, outra garantia, a juizo exclusivo da LOCADORA, sob pena da infragdo

contratual prevista na Cldusula Xl supra.

PARAGRAFO SETIMO: A LOCATARIA e os FIADORES outorgam-se mutuamente, de forma individual e
independentemente da ordem de nomeacdo, em caréter irrevogdvel, amplos e gerais poderes de mandato para
firmar acordos, receber e dar quitagdes, receber intimag3es, interpelagdes e/ou citagdes judiciais e extrajudiciais, com

referéncia a questGes da locacdo objeto do presente CONTRATO.

DA NOVAGAO

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: Qualquer tolerdncia ou concess3o, com o fito de resolver extrajudicialmente
questdo legal ou contratual, ndo se constituira em precedente invocavel pela LOCATARIA e nem modificara
quaisquer das condi¢Ges estabelecidas neste instrumento.

DAS DISPOSICOES GERAIS

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: Obriga-se a LOCATARIA a efetuar a transferéncia de energia elétrica para seu
nome, dentro do prazo de 30 (trinta) dias apds, a assinatura do contrato. Devendo providenciar o
cancelamento do contrato junto a concessiondria, por ocasido da devolugcdo do imével, quando entéo deverd
apresentar as ultimas contas de seu consumo.

Rua Henri Dunant, 792 - Cjto 105/106 - Chac. Santo Antdnio - Sio Paulo/SP

N omm m el JAAN AAANR BANA . 4t .. AMARANAPFr AFAR DATL —A- A .\

Digitalizado com CamScanner



JHL
1 JUNIOR

orishwiaity pmig e bt

e e 3 e e T . A ) 3 3 e e e 8 2 e Gt S

CLAUSULA DECIMA QUARTA: Em caso de venda do imdvel, apds a rentincia ou desisténcia expressa do direito
de preferéncia, o novo proprietério ndo poderd rescindir o presente ajuste durante a vigéncia do prazo de
locagdo e deverd aceitar todas as condigdes previstas neste instrumento.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: No caso do imével ser colocado @ venda, a LOCATARIA permitiré que os
interessados na compra o visitem, em dia e hora previamente indicados pelo LOCADOR com a ciéncia por

escrito da LOCATARIA.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: A LOCATARIA se obriga, sob pena de cometer infragéo contratual punivel com
multa, a entregar ao LOCADOR, todas as intimagGes, avisos, recibos de impostos predial e territorial,
correspondéncias diversas e demais documentos relativos ao imével locado, sujeito ainda a responder por
eventuais despesas pela inércia ou extravio, tais como: multas, corre¢do monetdria e taxas para expedi¢Go
de segundas-vias, etc.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: Todas as multas a que der causa a LOCATARIA, por ela serdio pagas, juntamente
com os aluguéis, inclusive as que possam ser oriundas de retengdo de aviso de langamento de impostos e
taxas.

CLAUSULA DECIMA OITAVA: Considerando que por entendimento pacifico do Tribunal de Justica do Estado de
Sdo Paulo, por ser esta uma relagdo tnica e exclusivamente regida pela Lei 8.245/91, o Cddigo de Defesa do
Consumidor ndo se aplica a presente relagdo contratual, sendo assim, qualquer solicitagdo, sugestdo ou
reclamagdo da LOCATARIA contra as LOCADORAS ou a ADMINISTRADORA deverd ser encaminhada para o e-
mail gestao@netojunior.com.br. Qualquer outro veiculo como FACEBOOK, RECLAMEAQUI ou correlato, néo
serd considerado como meio apropriado para tal fim, respondendo a LOCATARIA pelos danos morais e
materiais causados pela utilizagdo destes meijos.

DA SUBLOCAGAO

CLAUSULA DECIMA NONA: Néo poderd a LOCATARIA sublocar, ceder ou emprestar o imével locado, quer no
todo ou em parte, durante todo o prazo da locagdo, que terminard com a efetiva entrega das chaves e,
muito menos, transferir a terceiros o presente contrato sem o consentimento prévio e por escrito do

LOCADOR.

DAS CITAGOES, INTIMAGOES E NOTIFICACOES

CLAUSULA VIGESIMA: A LOCADORA fica autorizada expressamente, no caso de sobrevir acdo decorrente do
presente contrato, a proceder @ citagdo, intimagdo, notificacdo, e outros da espécie em procedimentos
judiciais ou extrajudiciais, por meio de correspondéncia com "AR" ou "e-mail", conforme faculta o art. 58,
inciso IV, da Lei 8.245/91, direcionada a LOCATARIA;

DA MULTA CONTRATUAL
CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA: Fica estipulada a multa no valor de 03 (trés) aluguéis vigentes na data da

infragdo, na qual incorreré a parte que infringir qualquer cléusula deste contrato, salvo o atraso no
pagamento dos aluguéis, sujeito a penalidade especifica com a faculdade para a parte inocente, de poder
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P considerar simultaneamente rescindida a locagdo, se ndo adimplida a obrigagdo contratual,
independentemente de qualquer outra formalidade.

PARAGRAFO PRIMEIRA: Em caso de rescisdo antecipada e entrega do imdvel antes do término do presente
contrato, esta multa sera proporcional ao tempo que faltar para cumprimento do contrato e previsto
expressamente no art.4° da Lei 8.245/91.

PARAGRAFO SEGUNDO: No caso de rescisdo antecipada por ambas as partes, estes deverdo comunicar com
30 (trinta) dias de antecedéncia, ap6s o cumprimento de 13 (treze) meses de locagdo, ficara este isento do

pagamento da multa.

DA RESCISAO DO PRESENTE CONTRATO

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA: O atraso superior @ um aluguel mensal, das demais despesas de
responsabilidade da LOCATARIA e a auséncia de contratagéo do seguro contra incéndio e danos no prazo de
30 (trinta) dias, facultaré co LOCADOR a rescisdo do presente ajuste, independente de notificacdo ou
comunicagdo.

CLAUSULA VIGESIMA TERCEIRA: Se o imével for desapropriado na vigéncia da locagdo, ficard o LOCADOR
exonerado de toda e qualquer responsabilidade que passard ao expropriador, somente contra quem poderd
agir a LOCATARIA;

CLAUSULA VIGESIMA QUARTA: Em caso de incéndio, ou qualquer acidente ocorrido sem culpa de qualquer
das partes que obrigue a reconstrugdo do prédio, a locagio ficar rescindida e automaticamente
desobrigados os contratantes das cldusulas e condi¢bes deste instrumento.

CLAUSULA VIGESIMA QUINTA: A decretagio falimentar ou insolvéncia civil da LOCATARIA também resolve
este contrato, ficando rescindida de plano a locacéo, obrigando a LOCATARIA em todas as condicdes ora
pactuadas.

DA CONTRATAGAO DO SEGURO CONTRA INCENDIO

CLAUSULA VIGESIMA SEXTA: O LOCADOR fard seguro da parte interna do Imdvel contra incéndio em
companhia de sua livre escolha, que deverd cobrir 100 (cem) vezes o valor do Aluguel, danos elétricos e
perda de aluguel durante todo o prazo da Locagdo, correndo por conta da LOCATARIA todas as despesas
decorrentes, tais como: prémios, apdlices, suas renovagdes, e seguro complementar.

DA COMISSAO

CLAUSULA VIGESIMA SETIMA: A titulo de consultoria pelos servicos prestados na intermediagdo da presente
locagdo, a LOCADORA autoriza a LOCATARIA, por sua conta e ordem, a pagar diretamente a NETO JUNIOR,
inscrita no CNPJ/MF sob n? 30.647.677/0001-87 e CRECI sob n? 33393, estabelecida na , Séo Paulo — SP, o
valor de RS 10.000,00 (dez mil reais) mediante depésito bancdrio ou TED (transferéncia eletrénica disponivel)
oo Banco Bradesco, Agencia 1787, conta Corrente 256770-9 ou PIX Chave 30.647.677/0001-87, de
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litd{akidade de NETO JUNIOR no ato da assinatura, devendo o comprovante desta transferéncia ser enviado
,\*par ;und:co@neto;umor com.br, para tanto ficard estd isenta do pagamento do aluguel referente ao
Hodo de 06/09/2021 & 05/10/2021,
A
Todavia, as demais despesas que incidem sobre os imdveis, tais como as despesas ordindrias de con dominio
e 0 l.P.T.U., permanecerdo a cargo da LOCATARIA a partir do inicio de vigéncia do presente contrato.

PARAGRAFO UNICO: As partes declaram ter ciéncia que caso ocorra uma nova locagdo entre elas, serd
devida a comiss@o a NETO JUNIOR pela aproximagéo efetuada.

DO FORO CLAUSULA VIGESIMA OITAVA: Para todas as questdes resultantes deste contrato é competente 0
Foro da Comarca desta Capital, com expressa rentincia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja. A
parte vencida pagard todas as despesas judiciais e extrajudiciais que se verificarem, além dos honordrios do
advogado que a parte vencedora constituir em defesa de seus direitos, no montante de 20% (vinte por
cento).

E, por assim terem justo e acertado o presente, elaborado foi este Contrato de Locagdo, que assinam em 03
(trés) vias de igual teor, ante 02 (duas) testemunhas a tudo presente, para que produza os devidos efeitos.

Séo Paulo, 02 de setembro de 2021.
_ -
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DR Murillo Silv

JOAO BATISTA RODARTE

TESTEMUNHAS:

NOME:
CPF:
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