CONSELHO REGIONAL DE AD'MINISTRACAO DE SAO PAULO

CONTRATO 0006/2015
LOCAGAO DE IMOVEL PARA FINS COMERCIAIS

QUADRO RESUMO E QUALIFICAGAO DO CONTRATO
LOCADOR: JOSE AUGUSTO LIMA MARIN, brasileiro, solteiro, advogado, ator, portador do
R.G. no. 16.296.225 SSP/SP e do CPF/MF no. 065.932.218-80, residente a Rua Martinico
Prado, 90, apto 23, Vila Buarque, CEP 01224-010, S&o Paulo, Capital;
LOCATARIO: CRA-SP CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRAGAO DE SAO PAULO,
inscrito no CNPJ 43.060.078/0001-04, com sede na Rua Estados Unidos 889, Jardim América
na cidade de Sdo Paulo - SP, representado pelo seu presidente Adm. ROBERTO
CARVALHO CARDOSO, brasileiro, portador da Cédula de Identidade RG n° 2.514.967 e do
Cadastro de Pessoas Fisicas n°008.853.558-49, residente e domiciliado na Rua Guarara,
551, apto 51, na cidade de Sao Paulo - SP.
FIADOR: Empenho n°® 270 , elemento de despesa 6.2.2.1.1.01.04.03.004.003 - Locagéo de
bens imdveis.
OBJETO DA LOCAGAO: CONJUNTO n° 53 do EDIFICIO OFFICE PARK, situada na rua
Maria Monteiro, 830, 5° andar, Cambui, CEP. 13.025-151, Campinas, SP, conforme IPTU
anexo;
ANUENTE: JOSE AUGUSTO MARIN, brasileiro, desembargador aposentado, portador do
RG n° 1.441.360 SSP/SP e do CPF/MF n°® 396.497.508-78, residente e domiciliadc em
Campinas, na rua Elidia Ana de Campos, 541, Taquaral, CEP 13176-090;
Tém justo e contratado na melhor forma de direito e de acordo com a Lei n°8.245/91, alterada
pela Lei 12.112/2009, firmam as seguintes condi¢des contratuais, pelas quais se obrigam:

CLAUSULA 12 - DO PRAZO

O prazo para a presente locagdo € de 03 (trés) anos consecutivos, a se iniciar em 01 de
margo de 2015 e a terminar em 28 de fevereiro de 2018, data em que o LOCATARIO se
obriga a restituir o Indvel desocupado e em perfeito estado de conservagao, uso e asseio,
independentemente de notificagéo.
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CONSELHO REGIONAL DE AD‘MINISTRAC[\O DE SAO PAULO

§Unico: Caso o LOCATARIO ndo desocupe o imével ao término deste prazo, nele
permanecendo, estara sujeito ao pagamento de aiuguel mensai arbitrado peio LOCADOR,
multa contratual e demais cominagdes legais advindas de seu ato.

CLAUSULA 22 - DO VALOR DO ALUGUEL

O valor do aluguel mensal & de R$ 2.250,00 (Dois mil, duzentos e cinquenta reais) e
devera ser pago até o dia 05 (cinco) de cada més subsequente, no valor exato e num Unico
cheque ou em transferéncia bancaria, por meio de deposito na Conta Corrente n° 33.811-3,
Agéncia 0347, Banco Itai, em nome do LOCADOR, José Augusto Lima Marin, sendo que
o recibo de depdsito, mecanicamente autenticado, valera como recibo de quitagao do aluguel.

a.

Em caso de mora, o valor do aluguel do imével sera acrescido de multa de 10% (dez por
cento), incidentes sobre o valor do aluguel sem desconto e encargos, juros de mora de
1% {um por cento) ao més, corregdo monetaria e devidamente corrigidos pela tabela do
Tribunal de Justica de Séo Paulo, sendo o titulo passivel de protesto.

Apos 3 (trés) dias de atraso, no pagamento dos aluguéis e/ou encargos, sera enviado
para cobranga juridica, arcando com O LOCATARIO com as devidas custas e honorarios
de mora nos termos do artigo 395 e seguintes do Codigo Civil.

Qualquer tolerancia relativa aos descontos concedidos no valor dos aluguéis, data de
pagamento ou valor da multa sera considerada um mero ato de liberalidade excepcional
do LOCADOR, sem animo de novar, ndo podendo em hipotese aiguma ser invocada
como precedente.

A administragdo do imével e de sua locagdo serdo exercidas pelo LOCADOR, podendo
este solicitar, eventualmente, a assessoria de uma administradora de imoéveis para
renovagao de aiuguéis ou probiemas com a iocagao.

CLAUSULA 32 - DO REAJUSTE DOS ALUGUEIS

O aluguel mensal convencionado sera reajustado, automaticamente, a cada 12 (doze) meses,
aplicando-se o indice do IGP Positivo (FGV) e na impossibilidade de sua aplicagao, sera
substituido pelo IPC da FIPE, contudo, ndo ocorrera, em qualquer hipdtese apuragédo a menor
do aluguel ora convencionado, sendo que a corregéo do aluguel e o seu indexador, passaréo
automaticamente a ser feita na menor periodicidade que for permitido peia L&i posterior.
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CONSELHO REGIONAL DE AD»MINISTRACAO DE SAO PAULO

CLAUSULA 42 - DA FINALIDADE DA LOCAGAO

O LOCATARIO obriga-se a usar 0 imovel, objeto do presente contrato, exclusivamente para
fins comerciais, ou seja, para sede da seccional de Campinas do Conselho Regional de
Administracdo do Estado de S&o Paulo, ndo podendo ser explorado para outros fins, sob
pena de rescisdo e multa contratual.

CLAUSULA 52 - DAS RESPONSABILIDADES DO LOCATARIO
O LOCATARIO obriga-se a:

a.

Pagar o aluguel mensal, o condominio, o IPTU, despesas ordinarias, que vier a dar
causa, como agua, luz, gas, telefone, seguro contra incéndio e demais encargos e
tributos que recaiam sobre 0 imével ora locado;

Se, por algum eventual atraso, ocasionado pelo LOCATARIO, o LOCADOR vier a efetuar
o pagamento das despesas de taxas, tributos, agua, energia eletrica, seguro contra
incéndio e demais encargos locaticios, o LOCATARIO devera reembolsa-lo,
integralmente, com os acréscimos previstos em lei, sem prejuizo das consequéncias
contratuais e legais cabiveis.

Manter o imovel e suas areas comuns limpas € em bom estado de conservagao,
respeitando a vizinhanga, bem como as normas de zoneamento e siléncio da regi&o;
Satisfazer todas e quaisquer intimagdes feitas por autoridade competente e assumir a
responsabilidade por quaisquer penalidades que vierem a ser aplicadas ao imovel em
decorréncia da atividade exercida no mesmo ou de ato de seus ocupantes, clientes ou
pessoas que tenham prestado servico, sob sua responsabilidade, inclusive furto ou
danos a veiculos de terceiros.

Responder pelos encargos trabalhistas, previdenciarios e fiscais dos seus empregados,
funcionarios, profissionais autbnomos e outras pessoas que vier a contratar para
qualquer prestagdo de servigo, inclusive manutencao dos servigos de estacionamento;
Contratar Segure contra Incéndio, renovando-o a cada nove ano de locagao, enviande o
comprovante ao LOCADOR, sob pena de multa;

Responsabilizar-se por eventuais multas ou juros de mora que vier a dar causa por
atraso no pagamento de contas, impostos ou taxas, devendo reembolsar o LOCADOR
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CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRACAO DE SAO PAULO

de todos os valores por ele pagos a titulo de multas ou juros, sem prejuizo das
penalidades previsias neste contrato.

h. Devolver o imével completamente pintado, utilizando-se material de 10 (Primeira) linha,
na forma como Ihe esta sendo entregue.

i. Entregar ao LOCADOR, ao final de cada 12 (doze) meses de locagdo, os
comprovantes do pagamento de IPTU, condominio e cdpia dos comprovantes de
pagamento de agua, luz, seguro contra incéndio e demais encargos locaticios e,
quando solicitado, copia dos comprovantes do pagamento dos aluguéis (deposito
bancério autenticado);

CLAUSULA 6° - DA RESPONSABILIDADE DO LOCADOR

O LOCADOR devera entregar o imével ao LOCATARIO com todas as despesas de agua, luz,
IPTU e taxas anteriores ao periodo da locacao, quitadas, em perfeito de estado de uso.

CLAUSULA 72 - DAS BENFEITORIAS

a. Toda e qualquer obra, construgdo, modificagdo, adaptagdo, acessorios ou benfeitorias
(parede, porta, vidro, divisoria, etc.) serdo incorporadas ao imével, sem quaisquer direito
a retengdo, indenizagdo ou compensagdo pelos LOCATARIOS e somente poderdo ser
realizadas com autorizagdo prévia e, por escrito, do LOCADOR, sob pena de multa
contratual.

b. Ao final da locagdo, o LOCADOR podera exigir que o LOCATARIO devolva o imével no
estado em que o recebeu, modificado apenas pelas benfeitorias realizadas com &
autorizagéo por escrito do LOCADOR, pagando o aluguel e demais obrigacdes até a sua
completa recuperagéo;

CLAUSULA 8° - DO SEGURO CONTRA INCENDIO

Fica o LOCATARIO obrigado a contratar SEGURO CONTRA INCENDIO, DANOS
ELETRICOS, RAIO E EXPLOSAO em tanto quanto baste para a garantia e reconstrugdo
integral do imovel em caso de sinistro — valor do imével de R$ 550.000,00 (quinhentos e
cinquenta mil reais), e consequente perda do aluguel, com clausula nomeando o LOCADOR
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CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRACAO DE SAO PAULO

como beneficiario, renovando-o a cada novo ano de locagéo; sob pena de rescisdo contratual.
Cabera ao LOCATARIO a comprovagao da efetivagao do seguro no prazo de 20 (vinte dias),
a contar da assinatura do presente contrato.

§Unico: - Caso o LOCATARIO deixe de apresentar a apolice de seguro no prazo de 30
(trinta) dias apos a assinatura deste contrato, fica o LOCADOR autorizado a contratar o
seguro e emitir boleto em nome do LOCATARIO para que seja efetuado esse pagamento.

CLAUSULA 92 - DA SUBLOCAGAO

O LOCATARIO n#o podera, em hipotese alguma, sublocar, emprestar, ceder ou transferir,
total ou parcialmente o imével objeto deste contrato, sem o consentimento prévio e expresso,
por escrito, do LOCADOR, sob pena de muita e rescisdo contratuai.

CLAUSULA 102 - DA VISTORIA E RECIBO DE QUITAGAO

a. O LOCATARIO faculta ao LOCADOR, ou a seu representante legal, examinar ou vistoriar
o imovel, quando este entender conveniente. Caso o imovel locado seja colocado a venda
ou & futura locacdo, durante o periodo da presente locagdo, permitira o LOCATARIO,
ap6s cientificados, que os interessados na compra o visitem em dia e hora previamente
indicados pelo LOCADOR, sempre, todavia, em horario comercial, entre 09:00hs e
18:00hs em dias de semana e sabados das 09:00 as 14 horas.

b. A extingdo da locagéo e a outorga de RECIBO DE QUITAGAO somente ser4 efetuada,
pelo LOCADOR, apés a VISTORIA DO IMOVEL, com base no LAUDO DE VISTORIA DE
ENTRADA (com fotografias digitais), comprovados 0s pagamentos de aluguéis, impostos,
taxas e demais encargos da locagéo (pelos comprovantes, certiddes ou copias), o estado
geral de conservagado do imével e a devolugao de todas as chaves, ficando, ressalvado o
direito de cobranga de todo e qualquer débito oriundo do periodo contratual e ainda néo
conhecido.

c. Se, por ventura, ndo tiverem sido emitidas as contas descritas no item anterior, no ato da
desocupagao, obriga-se o LOCATARIO, a titulo de caugéo, a depositar na conta corrente
do LOCADOR quantia em triplo, tomando-se por base as contas do més anterior, a qual
ihe sera devoivida por ocasiao da apresentagao das devidas quitagoes.
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CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRACAO DE SAO PAULO

d. O LOCATARIO fica obrigados a restituir o imével no estado que o recebeu, com as
paredes, portas, pias, iougas, tetos, pisos e demais equipamentos sem riscos, manchas,
nem quaisquer danos, ficando responsavel pela pintura ou conserto total do que
equipamento que estiver danificado, riscado ou manchado.

e. Quaisquer estragos, inclusive riscos, marcas ou furos em paredes, divisorias, portas, teto,
piso, ou acessorios do imével, bem como as despesas que o LOCADOR for obrigado a
realizar por eventuais modificacdes feitas no imovel pelo LOCATARIO, ndo ficam
compreendidas na multa estipulada neste contrato, mas serdo cobradas a parte,
acrescidas de juros e corregdo monetaria, ficando o LOCATARIO obrigado ao pagamento
de aluguel e condominio € demais despesas do imovel até o conserto ou resolu¢ao de
todos os problemas.

CLAUSULA 112 - DA MULTA CONTRATUAL

O descumprimento de qualquer das clausulas deste contrato, assim como a rescisao
unilateral antecipada, prevista na ciausuia 12 abaixo, sujeitara a parte infratora a pagar a
parte prejudicada, a titulo de multa contratual, a quantia equivalente a 03 (trés) vezes o valor
do aluguel vigente na época da infragdo, corrigida monetariamente e acrescida de juros de
1% (um por cento) ao més até o efetivo pagamento, reservada a parte prejudicada o direito
de considerar simultaneamente, rescindida a locagdo, independentemente de qualquer
formalidade e sem prejuizo da propositura de agdo de despejo, motivada por infragdo
contratual de natureza grave.

CLAUSULA 122 - DA RESCISAO CONTRATUAL

a. Sera rescindida a presente avenca locaticia nos seguintes casos, independentemente de
qualquer notificagdo, sem prejuizo do ajuizamento de qualquer agéo e da multa pactuada:
A) Se o (s) Locatario (s) sublocar (em) ou emprestar (em) o imével no todo ou em parte,
sem a devida autorizagdo, por escrito do (s) Locador (es). B) Realizar (em) quaisquer
modificagdes, ou benfeitoria seja Util, necesséaria ou voluptuaria sem consentimento prévio
e escrito do (s) Locador (es), nos moldes do artigo 23, VI e 9o, |l da lei n° 8.245/91; C)
Deixar (em) de pagar os alugueis e demais encargos da locagéo nas épocas, formas e
modos estabelecidos neste contrate, nos termos do artigo 90, !l e 23, | da lei n® 8.245/91;
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D) Mudar (em) a destinag@o da locagdo sem a anuéncia prévia e escrita do (s) Locador
(es), nos moides do artigo 9, Ii e 23,Vi da iei n° 8.245/91; E) Nao permitir (em) o (s)
Locatario (s) que o (s) Locador (es) ou terceiros proceda (m) a vistoria do imével conforme
estipula a Lei (artigo 23,IX da lei n® 8.245/91) e também nos moldes estatuido neste
contrato; F) Se o (s) Locatario (s) ndo transferi (rem) a conta de luz para seu (s) nome (s)
em um prazo maximo de 30 (trinta dias) a contar do inicio da iocagao. G) se, vencido o
seguro do imovel, se recusar (em) a efetuar 0 um novo seguro.

b. Na hipotese da desocupagéo do imével pelo LOCATARIO, anteriormente ao termo final do
contrato, este pagara a0 LOCADOR multa equivalente a 03 (trés) alugueis, corrigida
monetariamente e acrescida de juros de 1% (um por cento) ao més até o efetivo
pagamento.

§ Unico: podera ser negociada uma diminuicdo no valor da multa, caso o LOCATARIO
notifique, por escrito, 0 LOCADOR, do interesse de rescindir o contrato, com pelo menos 02
meses de antecedéncia da data da efetiva desocupacdo, mesmo que o conirato tenha
sido prorrogado automaticamente.

CLAUSULA 132 - DA RENOVAGAO CONTRATUAL
O presente contrato somente podera ser renovado mediante novo contrato a ser firmado entre
as partes.

CLAUSULA 142 - DISPOSIGOES GERAIS
a. Fica convencionado que qualquer notificacdo, intimacdo ou citacdo, seja judicial ou
extrajudicial, devera obedecer ao disposto no artigo 58, inciso |V, da Lei 8.245/91;

b. No caso de interdido ou desapropriagdo do imovel, o LOCATARIO fica obrigado a
desocupa-lo no prazo em que o Poder Piblico determinar, ficando os riscos e danos que
advirem da permanéncia no prédio sob sua inteira responsabilidade. Neste caso, o
contrato fica automaticamente rescindido, sem a obrigacédo para quaisquer das partes no
pagamento da multa, indenizag&o ou quaisquer outras responsabilidades decorrentes do
ato de interdicao do imovel;
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CONSELHO REGIONAL DE ADMINISTRACAO DE SAO PAULO

. A presente locagao sera regida pela Lei 8.245/91 e Lei n° 12.112/2009 que regem as
locagoes e pelo Cadigo Civil Brasileiro, ficando assegurado as partes todos os direitos e
vantagens conferidos por legislagdo que vier a ser promulgada durante a vigéncia da
locag&o, inclusive quanto a indices e periodicidade de reajuste do aluguel;

. No intuito de resguardar-se o imével de qualquer eventualidade decorrente da auséncia,
duradoura ou perene do morador, e a fim de defender-se a sua integridade contra
possiveis esbulhos ou depredagdes, fica (m) o (s) Locador (es) ou pessoa (s) por ele (s)
autorizada (s), desde logo e expressamente autorizado (s) a adentrar € a ocupar (em)o
imovel independentemente de qualquer procedimento judicial prévio, ainda que seja
necessario 0 emprego de forga para arromba-lo, desde que o faga na presenga de duas
ou mais testemunhas e fique cabalmente provada a iminéncia de evento com
potencialidade de dano, nos termos do artigo 50, XI da Constituicéo Federal do Brasil.

. A mesma autorizagdo concedida na clausula anterior € dada quando ocorrer 0 abandono
do imovel pelo (s) Locatario (s).

Nos termos da lei, o eventual direito de preferéncia do (a, s) LOCATARIO (a, s), ndo
alcanga os casos de perda da propriedade ou venda por decisdo judicial, permuta,
doagao, integralizagdo de capital, ciséo, fus&o, incorporagao, nem tampouco 0s casos de
constituigao da propriedade fiduciaria e de perda da propriedade ou venda por quaisquer
formas de realizagao de garantia, inclusive mediante leildo extrajudicial.

. As partes e fiador reconhecem representar este contrato titulo executivo extrajudicial, na
forma do artigo 585, inciso Il, do Codigo de Processo Civil, para efeito de cobranca das
obrigagdes € encargos decorrentes do mesmo;

. Fica 0 LOCADOR, desde ja, autorizado a ocupar, independentemente de Agdo Judicial,
bem como qualquer formalidade e sem prejuizo das demais clausulas e disposicoes

9
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contratuais ou legais, 0 imével, objeto do presente contrato, caso venha a ser
abandonado pelos LOCATARIOS, estando estes, em atraso no pagamento dos aiugueéis;

As partes elegem o foro da Comarca de Campinas para dirimir quaisquer dividas e questdes
advindas do cumprimento do presente contrato, com renuncia de qualquer outro, por mais
privilegiado que seja.

Por estarem justos e contratados, assinam e rubricam o presente contrato, com as firmas
devidamente reconhecidas em cartorio de titulos, em 03 (trés) vias de igual teor e forma, na
presenca de 02 (duas) testemunhas.

Campinas, 01 de margo de 2015.

ANUENTE
TESTEMUNHAS

2 S /],
o @Y
‘\lome: Mic‘uelle Rodrigues Gabriel Nome: d L. .
RG.n° 766126 - F Adm.Jenisson de Oliveira e Silva
PR e 233062 Yo €S 7 cPF@RA-SP n° 136961

Superintendéncia
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