SUA MARCA FICA AQUI!

VENDA, LOCAGCAO E ADMINISTRAGAO

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL
PARA FINS EXCLUSIVAMENTE NAO RESIDENCIAIS

LOCADOR: JOSE DA SILVA, brasileiro, casado em regime de comunh&o parcial de bens,
empresario, portador do RG n° 12.345.678-9 SSP/SP, inscrito no CPF sob n°® 123.456.789-09,
residente e domiciliado na Rua das Palmeiras, n® 200, Bairro Centro, Sdo José dos
Campos/SP, CEP 12.210-000

LOCATARIA: EXEMPLO COMERCIO LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrita no
CNPJ sob n° 12.345.678/0001-95, com sede na Av. Paulista, n® 1000, Sala 501, Bela Vista, Sao
Paulo/SP, CEP 01.310-100, neste ato representada por seu socio administrador PEDRO
SANTOS, brasileiro, casado, empresario, portador do RG n° 11.222.333-4 SSP/SP, inscrito no
CPF sob n° 111.222.333-44

IMOVEL: Sala comercial n® 105, Edificio Business Center, situado na Av. Nove de Julho, n°
800, Bairro Centro, Sao José dos Campos/SP, CEP 12.243-000, com area util de 45,00m?
(quarenta e cinco metros quadrados), 1 vaga de garagem

FINALIDADE: NAO RESIDENCIAL

PRAZO: 30 (trinta) meses

INiCIO: 20 de margo de 2026

TERMINO: 19 de setembro de 2028

VALOR: R$ 3.000,00 (trés mil reais)

VENCIMENTO: Dia 19 (dezenove) de cada més
GARANTIA: SEGURO FIANCA — R$ 9.000,00 (
ADMINISTRADORA: [NOME DA SUA IMOBILIARIA, CNPJ]

As partes qualificadas no predmbulo do presente "Instrumento Particular de Contrato de
Locacao", regido pela Lei sob o n°® 8245/91, para fins ndo exclusivamente residenciais,
doravante denominados apenas LOCADOR e LOCATARIA, tém entre si ajustadas as seguintes
clausulas e condi¢des a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1 — O LOCADOR aluga a LOCATARIA, o imovel sito & Sala comercial n° 105, Edificio
Business Center, situado na Av. Nove de Julho, n° 800, Bairro Centro, Sao José dos
Campos/SP, CEP 12.243-000, com area util de 45,00m? (quarenta e cinco metros
quadrados), 1 vaga de garagem, devendo o mesmo ser utilizado, exclusivamente para fins
NAO RESIDENCIAIS. A presente locacdo destina-se exclusivamente & ocupagdo da
LOCATARIA, atuante no ramo de consultoria empresarial.

1.2 — A LOCATARIA nao podera sublocar ou emprestar o imével ora locado, no todo e/ou em
parte, nem ceder e/ou transferir 0 presente instrumento particular de contrato de locacéo a
outrem sem o consentimento por escrito do LOCADOR, sob pena de infragdo contratual.
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1.3 — A presente locacdo sera administrada pela [NOME DA SUA IMOBILIARIA, CNPJ],
doravante denominada de ADMINISTRADORA.

1.4 — Cabera exclusivamente & LOCATARIA a obtencdo de todas as autorizagdes, licengas,
alvaras, etc., referente ao negdcio instalado no imoével locado, isentando o LOCADOR, de
qualquer responsabilidade. Os custos e despesas também serao de exclusiva responsabilidade
da LOCATARIA.

CLAUSULA SEGUNDA - DO PRAZO

2.1 — O prazo de locagao é de 30 (trinta) MESES a contar a partir do dia 20 de margo de
2026 e terminar no dia 19 de setembro de 2028, data em que a LOCATARIA se compromete
a restituir o imovel ora locado totalmente livre e desocupado de coisas e pessoas, limpo e em
perfeito estado de conservacdo, nas condigdes previstas no presente instrumento particular de
contrato de locacéao, independentemente de interpelacao judicial e/ou extrajudicial.

2.2 — A eventual prorrogacao tacita, expressa ou legal da presente locacdo, abrangera todas as
obrigacdes constantes do presente instrumento particular de contrato de locagao, incluindo a
garantia ofertada.

CLAUSULA TERCEIRA - DO VALOR DA LOCAGAO
3.1 — O valor do aluguel mensal é de R$ 3.000,00 (trés mil reais).

3.2 — A LOCATARIA devera efetuar o pagamento juntamente com aluguel, o valor relativo ao
valor anual do IPTU, que sera cobrado de forma parcelada.

PARAGRAFO UNICO - O valor do IPTU sera reajustado anualmente de acordo com o
langcamento da Prefeitura Municipal de Sdo José dos Campos (SP).

3.3 - A despesa prevista nesta clausula (IPTU), compde o aluguel para efeito de quitagao e,
portanto, fica assegurado ao LOCADOR, através da ADMINISTRADORA, o direito de recusar o
recebimento do principal sem a inclusdo dos valores dos demais encargos.

3.4 - Fica acordado entre as partes que a responsabilidade de efetuar o pagamento do carné
de IPTU sera do LOCADOR, que deverao apresentar mensalmente a ADMINISTRADORA os
boletos e respectivos comprovantes de pagamento.

CLAUSULA QUARTA - DO PAGAMENTO

4.1 — A LOCATARIA se obriga neste ato a pagar o valor da locagdo mensal referente ao més
vencido no dia 19 (dezenove) DE CADA MES, através de boleto bancario emitido pela
ADMINISTRADORA, podendo ser pago até o vencimento em toda rede bancaria, sendo
vedado qualquer pagamento direto ao LOCADOR. Para emissao dos boletos sera cobrado uma
taxa no valor de R$ 4,00 (quatro reais).

4.2 — A LOCATARIA receberd o boleto para pagamento do aluguel atraves do e-mail
cadastrado junto a ADMINISTRADORA. A LOCATARIA devera manter seus e-mails sempre
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atualizados, comunicando a ADMINISTRADORA de eventuais mudancas. Caso n&o receba o
boleto, podera ser acessado através do site: [SITE DA IMOBILIARIA] — area do cliente
(locatarios/proprietario) e consultar todo o histérico da locagao.

4.3 — Em caso de a LOCATARIA nao receber o boleto, devera entrar em contato com a
ADMINISTRADORA em um prazo minimo de 02 (dois) dias de antecedéncia do vencimento do
aluguel para a emissao da 22 (segunda) via do mesmo, através do endereco de e-mail: [EMAIL
DA IMOBILIARIA]r ou telefone e WhatsApp:[TELEFONE DA IMOBILIARIA]

PARAGRAFO UNICO — O nao recebimento do boleto ndo desobriga a LOCATARIA a buscar a
ADMINISTRADORA para a emissao da 22 via do boleto na forma estabelecida na clausula 4.3,
sendo que nestes casos, o0 atraso no pagamento incidira as penalidades previstas na clausula
quinta.

CLAUSULA QUINTA — DA MULTA

5.1 — O ndo pagamento do aluguel e os encargos da locagdo no vencimento, implicara em
multa de 10% (dez por cento), acrescidos de juros de 1% (um por cento) ao més, cujo
pagamento sera via boleto recalculado e emitido pela ADMINISTRADORA.

5.2 — A partir do 16° (Décimo Sexto) dia de atraso do aluguel, o nome da LOCATARIA sera
incluso no SPC/Serasa e o presente instrumento particular de contrato de locacao podera ser
enviado ao departamento juridico para as medidas cabiveis, ficando os responsaveis sujeitos
ao pagamento de honorarios advocaticios, no importe de 20% (vinte por cento) sobre o total
dos débitos.

CLAUSULA SEXTA - DO REAJUSTE

6.1 — O aluguel sera reajustado anualmente de acordo com a variagdo acumulada do indice
Geral de Pregos - Mercado (IGP-M/FGV), incidindo sobre o valor do aluguel pleno, sem
qualquer desconto.

PARAGRAFO UNICO: Na hipétese de negatividade do indice IGP-M/FGV, este sera
automaticamente substituido pelo INPC (IBGE). Havendo também extingdo ou negatividade do
indice substituto, o aluguel sera reajustado por outro indice correspondente.

6.2 — Para a aplicagao do reajuste ou eventual substituicao, NAO havera notificacdo prévia a
LOCATARIA.

CLAUSULA SETIMA — DOS ENCARGOS

7.1 — Correrao por conta da LOCATARIA todas as despesas decorrentes de seu consumo
particular, tais como: energia elétrica, agua, esgoto, gas e outras demais que houver,
além de impostos e taxas municipais, estaduais e federais, que incidam ou venham
incidir sobre o imével objeto ora locado. A responsabilidade de pagamento do
condominio sera do LOCADOR e o valor, descontando-se taxas extras, sera cobrado da
LOCATARIA junto com o aluguel.
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7.2 — As contas previstas nesta clausula passam a integrar o aluguel para efeito de
quitagcao e, portanto, deverao ser apresentadas quitadas sempre que requisitadas pela
ADMINISTRADORA, sendo assegurado o direito de recusar o recebimento do principal
sem os devidos cumprimentos dos encargos, ficando consequentemente a LOCATARIA
em "mora".

7.3 — A LOCATARIA somente recebera as chaves do imével objeto ora locado, apés
apresentar a ADMINISTRADORA o comprovante de transferéncia para seu nome e
titularidade junto as concessionarias das contas de energia elétrica, gas, agua, e outras
que porventura venham incidir sobre o imoével.

CLAUSULA OITAVA — SEGURO DO IMOVEL

8.1 — A LOCATARIA se obriga a fazer, as suas expensas, juntamente com a assinatura do
presente instrumento particular de contrato de locagcdo, um seguro contra incéndio para o
imével locado no valor minimo de 80x (oitenta) vezes o valor do aluguel, independentemente
do prazo contratual previsto, devendo ser renovada até a entrega das chaves do imével objeto
ora locado.

PARAGRAFO UNICO: Na hipétese de rescisdo da locagcdo ocorrer durante a vigéncia da
apolice, esta se findara, nao havendo responsabilidade da ADMINISTRADORA em ressarcir
fracao de valores da referida apdlice.

CLAUSULA NONA - BENFEITORIAS E REPAROS

9.1 — A LOCATARIA podera efetuar benfeitorias no imével objeto ora locado, desde que tenha
prévia autorizagao por escrito do LOCADOR, e, que nao importe em descaracterizagao no todo
e/ou parte dele.

PARAGRAFO UNICO: Realizadas e convertidas as benfeitorias, incorporar-se-ao ao imovel
objeto ora locado, nao cabendo a LOCATARIA, direito, sob qualquer titulo, a indenizagao e/ou
retencido. Entretanto, caso ndo convenha ao LOCADOR a permanéncia de qualquer obra ou
modificagdo feita, ainda que com seu consentimento, obriga-se A LOCATARIA, quando da
desocupacédo do mesmo, a repor este no seu estado anterior.

9.2 — A LOCATARIA se obriga a fazer as suas expensas, com material de primeira qualidade e
mao-de-obra adequada, os reparos e consertos de que venha a necessitar o imével objeto ora
locado, de modo a manté-lo permanentemente em perfeitas condi¢bes fisicas, com todos os
seus pertences, instalagdes elétricas e hidraulicas em perfeito funcionamento, durante todo o
periodo de locagao, nos termos do Artigo 23, IV a VIII da Lei sob o n° 8245/91.

9.3 — A LOCATARIA renuncia expressamente ao direito de indenizagdo e retencdo das
benfeitorias realizadas no imoével, sejam elas de qualquer natureza (util, necessaria e
voluptuaria).

9.4 — Para a realizacao de qualquer obra ou benfeitorias no imével, o LOCADOR se
obriga a observar as regras e normas estabelecidas pelo Condominio, contratando para
tanto profissional técnico habilitado.
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PARAGRAFO UNICO - Fica terminantemente vedado a realizagdo de obras que possam
comprometer a seguranca da edificagao.

9.5 — Constitui obrigagcdo da LOCATARIA, seus familiares, moradores e visitantes,
observar e cumprir integralmente as normas e regras previstas na Convencgao
Condominial, Regimento Interno, Regulamentos e decis6es assembleares, respondendo
a LOCATARIA por todas as penalidades a que derem causa durante a locagdo, mesmo
que lancados em nome do LOCADOR.

9.6 — Obriga-se desde ja a LOCATARIA, a respeitar os regulamentos e leis vigentes, bem
como o direito de vizinhanga, evitando a pratica de quaisquer atos que possam perturbar
a tranquilidade ou ameacgar a saude publica, sob pena de, caso nao use o imével dentro
das normas e leis vigentes, ser ingressada agao de despejo por infragao contratual.

CLAUSULA DECIMA - DA GARANTIA

10.1 — A presente locacgdo é garantida pelo SEGURO FIANCA firmado entre a LOCATARIA
e a Seguradora Porto Seguro, sob a apdlice n° 0001234567890, emitida em 02/04/2026,
cuja vigéncia inicial sera a partir de 20/03/2026 e vigéncia final 19/09/2028.

10.2 — A LOCATARIA se obriga a renovar anualmente a apélice de seguro até a data final
de vigéncia da locagao.

10.3 — Havendo prorrogagao tacita do presente instrumento, a LOCATARIA se obriga a
renovar a garantia, devendo esta viger até a efetiva desocupagao do imével.

10.4 — Para efeito desta garantia locaticia, os prémios do Seguro de Fianga Locaticia
serao pagos pela LOCATARIA, de acordo com o art. 23, Xl da Lei 8.245/91, sob pena de
resolucao desta locagao.

10.5 — O seguro fianca contratado e a ser renovado pela LOCATARIA devera contemplar
no minimo e obrigatoriamente os aluguéis, encargos da locagao, multa por rescisdao
contratual e danos causados no imoével. Coberturas especificas: Aluguéis, encargos,
multa resciséria e danos ao imovel.

10.6 — E de conhecimento do LOCADOR e da LOCATARIA as condigdes gerais do seguro
fianca locaticia.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DA VISTORIA

11.1 — A LOCATARIA, se compromete neste ato a contratar uma empresa de vistorias
especializada para realizar a vistoria inicial e final do imével objeto ora locado.
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11.2 — A LOCATARIA declara expressamente, que, vistoriou o imével objeto da locagao,
verificando que este encontra-se na mais perfeita ordem e condigdo de uso e funcionamento,
como: instalagbes elétricas e hidraulicas, aparelhos sanitarios, instalagdo de iluminagao,
torneiras, portas e janelas, pintura interna e externa e demais acessérios, conforme aceite no
laudo de vistoria inicial, integrante do presente instrumento particular de contrato de locagao.

11.3 — Assim, ndo serdo contestaveis os vicios aparentes, devendo ser verificados pela
LOCATARIA no ato da assinatura do presente instrumento particular de contrato de locagao e
da vistoria inicial, enquanto os vicios ocultos, poderao ser contestados em até 30 (trinta) dias.

11.4 — O LOCADOR podera vistoriar o imovel objeto, quando entender conveniente, mediante
agendamento prévio com a LOCATARIA, nos termos do Inciso IX do Artigo 23 da Lei sob o n°®
8245/91.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA RESCISAO

12.1 — Para a devolugdo do imével e entrega das chaves a LOCATARIA obriga-se a comunicar
a ADMINISTRADORA, por escrito através do endereco de e-mail: [EMAIL DA IMOBILIARIA],
mencionando o motivo e a data em que pretende desocupar o imével objeto, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, estando o prazo do contrato vigendo ou prorrogado, bem como
proceder a solicitacdo na ADMINISTRADORA da locacao, instrugdes a serem obedecidas para
a rescis&o contratual.

12.2 — Se n3o respeitado o prazo acima determinado, a LOCATARIA devera arcar com aluguel
referente aos dias faltantes, até que se complete o periodo delimitado para completar os 30
(trinta) dias do aviso, arcando, contudo, com os encargos, até a data da efetiva entrega das
chaves do imdvel objeto.

12.3 — A LOCATARIA obriga-se ainda a LOCATARIA, no ato da entrega das chaves do imével
objeto, a apresentar todas as contas pagas, tais como: energia elétrica, gas, condominio e
outras demais que houver, sob pena das chaves serem recusadas até que se cumpra tais
pagamentos.

12.4 — Nao sendo aprovada a vistoria final pelo LOCADOR, serdo também as chaves do imovel
recusadas até que se satisfagcam as exigéncias contratuais e/ou adequacdes necessarias, com
base na vistoria inicial.

12.5 — Em caso de rescisdo do presente instrumento antes do termo final do contrato por parte
da LOCATARIA, estipula-se multa equivalente a trés aluguéis vigentes & época, exigiveis em
sua proporcionalidade, nos termos do art. 4° da Lei 8.245/91. O calculo da multa tera como
base o prazo total do contrato, qual seja, 30 (trinta) meses.

PARAGRAFO UNICO: Conforme acordo entre as partes, O LOCADOR isentara a
LOCATARIA da multa contratual, descrito na clausula décima segunda, no item 12.5,
apo6s 12 (DOZE) MESES do inicio do presente instrumento particular de contrato de
locagcao, desde que avisem formalmente a ADMINISTRADORA em um prazo minimo de
30 (trinta) dias de antecedéncia.
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12.6 — Por oportunidade da rescisdo da presente locagédo, seja por qual motivo for, a
LOCATARIA devera tomar as providéncias necessarias e as suas expensas para dar baixa
junto as Concessionarias/ Orgaos competentes de fornecimento de energia elétrica, gas, TV a
Cabo e internet, seja para cancelamento ou para retirada de seu nome, sendo de sua inteira
responsabilidade, qualquer problema que surgir pelo fato de ndo ter a mesmo cumprido com tal
procedimento.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DO DIREITO DE PREFERENCIA

13.1 —'Manifestado interesse do LOCADOR em vender o imoével locado, sera dado a
LOCATARIA o direito de preferéncia na aquisigdo do imovel.

13.2 - O direito de preferéncia da LOCATARIA caducaréd se ndo manifestada, de maneira
inequivoca, sua aceitagao integral a proposta, no prazo de trinta dias.

13.3 - Nao exercendo a LOCATARIA seu direito de preferéncia na compra do imével, esta
devera permitir a visitagcao de interessados, em dia e hora previamente agendados.

13.4 - A recusa ou a dificultacdo na visitacao de interessados constituira infracdo contratual.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DISPOSIGOES FINAIS

141 — Em caso de abandono do imével, podera o LOCADOR retomar a posse,
independentemente de procedimento judicial.

14.2 — Este contrato é regido pela Lei 8.245/91, e nos casos em que for omissa,
subsidiariamente pelo Cadigo Civil.

14.3 — Vindo a falecer LOCADOR e/ou LOCATARIA, transferem-se aos seus herdeiros e
sucessores todos os direitos e obrigacdes decorrentes do presente instrumento particular de
contrato de locacgao.

14.4 - Finda a locagdo o LOCADOR se obriga a transferir para seu nome e titularidade as
contas das concessionarias como: energia elétrica, gas, condominio e outras demais que
houver.

14.5 — Ficam revogados e/ou distratados e, portanto, sem nenhum efeito juridico, quaisquer
contratos, acordos, fax, minutas, correio eletronico, verbais e etc., realizados e/ou formalizados
antes da assinatura do presente instrumento particular de contrato de locagao, sendo este o
unico a regular os direitos e obrigacdes das partes desde a data do inicio da relagdo contratual
- instrumento particular de autorizagdo de prestacéo de servigos.

14.6 — Ficam as partes cientes que todas as transagobes financeiras do presente instrumento
particular de contrato de locacédo sido passiveis de declaragdes obrigatorias junto aos 6rgaos
competentes.
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Fica eleito o foro da situacdo do imovel objeto para quaisquer medidas judiciais decorrentes do
presente instrumento particular de contrato de locacao.

E por estarem, assim, justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento particular
de contrato de locacdo em 03 (trés) vias de igual teor, na presenca de 02 (duas) testemunhas,
a tudo presente e que de tudo dao fé.

Sao José dos Campos, 6 de margo de 2026.

LOCADOR: JOSE DA SILVA

LOCATARIA: EXEMPLO COMERCIO LTDA

12 TESTEMUNHA:
ANA PAULA RODRIGUES
CPF: 111.222.333-44

22 TESTEMUNHA:
CARLOS EDUARDO SANTOS
CPF: 555.666.777-88
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