CONTRATO DE LOCAGCAO DE IMOVEL
PARA FINS NAO RESIDENCIAIS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes adiante
nomeadas e qualificadas tém, entre si, justa e contratada a locagao para fins nao residenciais

do imével a seguir mencionado, observadas as clausulas e condi¢bes seguintes:

Condigdes do contrato

1 - DAS PARTES CONTRATANTES

1.1. Na qualidade de LOCADORA e assim doravante designada, FORMOTEX INDUSTRIA E
COMERCIO DE CONFECCOES LTDA., devidamente inscrita no CNPJ (ME) sob n°
55.476.253/0001-28, com sede na Avenida Serra Branca, n° 354, Cidade industrial Satélite de
Sao Paulo, CEP 07224-050, neste ato representada por seus socios CHANG YU NING,
brasileira, solteira, empresaria, portadora da carteira de identidade RG n° 47.419.561
SSP/SP, devidamente inscrito no CPF (ME) sob n°® 214.925.518-99, residente e domiciliado na
Rua Passos, n° 283 Apt® 172, bloco B, bairro Belenzinho, Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP
03058-010; e CHANG CHIEN MING, chinés, solteiro, maior, empresario, portador da carteira
de identidade para estrangeiros RNE n° V001963-K-CGPI/DIREX/DPF, devidamente inscrito no
CPF (ME) sob n° 214.953.848-29, residente e domiciliado na Rua Bras Cubas, 148 -
apartamento 141 - Bloco A, no bairro Chacara Sao Luiz, na cidade de Guaruthos, no Estado de

Sao Paulo, CEP 07115-030; e

1.2. Na qualidade de LOCATARIA e assim doravante designada, FAIG FUNDICAO DE ACO
INOX LTDA., sociedade limitada, com sede na cidade de Aruja, Estado de S&o Paulo, na Adilia
Barbosa Neves, 2340, Cep:07411-350, inscrita no CNPJ/MF sob o n°. 03.122.300/000t-31,
neste ato representada por seu socio Sr. OSCAR GONSALEZ, brasileiro, casado,
empresario, natural de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, portador da carteira de
identidade RG n°® 12.176.525-8 - SSP/SP, devidamente inscrito no CPF (ME) sob n°

078.026.938-10, ao final assinado.

1.3. LOCADORA e LOCATARIA quando denominadas em conjunto serdo “Partes” e

individualmente “Parte”.
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- :“1 .4. Na qualidade de FIADORA comparece a empresa BECA E BECA EMPREENDIMENTOS
[MOBILIARIOS COMPRA E VENDA DE IMOVEIS LTDA., empresa privada do ramo de aluguéis de
iméveis proprios, com sede na Rua Almirante Brasil, 349 - no Bairro da MOOCA, na cidade de
5ao Paulo, Estado de Séo Paulo, CEP: 03.164-120,neste ato representada por seu sdcio OSCAR
GONSALEZ, supra qualificado, doravante denominada “FIADORA”.

2 - DO IMOVEL OBJETO DESTE CONTRATO

2.1. A justo titulo a LOCADORA é senhora e legitima possuidora do imével localizado na
Avenida Adilia Barbosa Neves, n® 2400, bairro Centro Industrial, cidade de Aruja, Estado de
S&o Paulo, constituido por um GALPAQO INDUSTRIAL com area construida de 2.046,94 M2 e
terreno de 6.105,69 m2, objeto da matricula n°® 3.597 do 1° Cartério de Registro de Iméveis da
cidade de Aruja, Estado de S&o Paulo, inscrito no Cadastro de Contribuintes Imobilidrios na
PM sob o n® SO 21070703.000.

2.2. O presente representa a renovacio do Contrato de Locacio entre as Partes, assinado em

09/05/2017.

2.3. O Imével é utilizado pela LOCATARIA, exclusivamente, para fins industriajs, comerciais e
armazenamento, além dos servicos administrativos inerentes da atividade empresarial da
LOCATARIA, ndao podendo alterar sua destinacao sem a comunicagao por escrito a
LOCADORA.

2.3. A LOCADORA entrega o imével & LOCATARIA no estado em que se encontra, para servir
a0 uso a que se destina, devendo manté-lo livre de quaisquer impedimentos judiciais durante

todo o prazo da locagao.

3 - DO PRAZO, VALOR DO ALUGUEL, REAJUSTES E
PAGAMENTOS

3.1. O prazo da presente locacao sera de 5 (cinco) anos, com termo inicial em 10/ 06/2023,

periodo do termo final do contrato de locacao anterior, e finaliza em 09/06/2028,
3.1.1 Pactuam as Partes que, apds vigéncia de 24 (vinte e quatro) meses, o Contrato podera
ser rescindido exclusivamente pela LOCATARIA, a qualquer momento, sem multa, mediante Qp

1S

aviso prévio de no minimo 30 (trinta) dias.
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3.2.1. Os pagamentos deverdo ser realizados até o dia 10 (Dez) do més seguinte ao vencido.

3.3. O valor do aluguel, ora ajustado pelas Partes, serd reajustado a cada periodo de 12

(doze) meses, pela variacéo positiva do indice IPC-A do IBGE.

3.3.1. No advento de extingao ou impossibilidade de aplicacdo, por qualquer motivo, do
indice de reajuste convencionado, serfo utilizados para correciio monetéaria das parcelas, em

sua substituicao o IPC (FIPE), ou entdo qualquer outro indice que o substitua.

3.4. O pagamento se dara mediante emissdo de TED - Transferéncia Eletrénica Disponivel,
diretamente na conta corrente bancaria de titularidade da LOCADORA mantida junto ao
BANCO SANTANDER (agéncia 3295, conta corrente n® 003000001.7), servindo o recibo da TED
como prova bastante e suficiente do pagamento, cuja quitacio se dard apds a devida

compensacao bancaria.

3.4.1. Nos termos da clausula 5.1., infra, é de exclusiva responsabilidade da LOCATARIA o
pagamento de todos os impostos e taxas que incidirem sobre o Imdvel durante todo o periodo
de locacao, excecéo ao Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), o qual ja esta incluido do
valor do Aluguel, portanto, a responsabilidade pelo pagamento do IPTU é exclusivamente da
LOCADORA.

3.4.2. Anualmente a LOCADORA, a seu exclusivo critério, deverd optar pela modalidade de

pagamento do IPTU, se a vista ou parcelado.

3.5. Vencido e nao pago o aluguel no prazo estipulado, bem como quaisquer dos encargos
decorrentes deste contrato, a LOCATARIA suportara, sobre o valor em atraso, multa
moratéria de 10% (dez por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, mais
correcao monetaria do periodo pelo mesmo indice utilizado para o reajuste do aluguel, estes
altimos calculados pro rata dies da data do atraso até o efetivo pagamento, além de
honorarios advocaticios na ordem de 10% (dez por cento) sobre os valores devidos, se
administrativa a cobranga, e de 20% (vinte por cento} se judicial, sujeitando-se, ainda, ao

ajuizamento da competente acio de despejo. [
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3.5.1. O recibo de parte do aluguel ndo exime a LOCATARIA do pagamento do restante,
devendo efetuar assim que forem solicitados, para obterem quitacdo do total.

3.6. A introducio de quaisquer benfeitorias, acessées e/ou a realizacao de quaisquer obras
pela LOCATARIA no imével, serdo incorporadas ao imével locado, sem nenhum énus i
LOCADORA e sem nenhum direito a qualquer indenizacio, restituicdo, compensacio,

devolucio e/ou retencdo, ao final da locacédo.

3.7. Fica expressamente convencionado que, se a LOCATARIA permanecer no imével apés o
vencimento do contrato, seja por mera tolerancia da LOCADORA, seja em decorréncia de
determinacao legal superveniente, o aluguel continuard sendo o mesmo aqui pactuado,

inclusive no que se refere ao reajuste de seu valor.

4 - OCUPACAO E DO USO DO IMOVEL

4.1. A LOCATARIA declara que faz uso do Imével Locado e que 0 mesmo se encontra em

perfeitas condicdes de uso.

4.1.1 A LOCADORA se responsabilizard a responder por todos os vicios e defeitos anteriores a
locagéo, mesmo que se trate de vicios ocultos, que porventura venham a aparecer a qualquer

momento durante o periodo de Locacao.

4.1.2 Fica sob a responsabilidade da LOCATARIA obter o Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros e o Auto de Conclusio da Edificacdo {Habite-se), laudo de vistoria elétrica,
hidraulica, arcando com todas as despesas relativas a adequacdo do imével, exigidas pela
Prefeitura ou Corpo de Bombeiros, honorarios profissionais, taxas, emolumentos, materiais,

etc.

4.2. A LOCATARIA, como condicdo desta livre contratacéo, obriga-se durante todo o tempo

da locacdo a manter o prédio locado em perfeitas condicdes de uso, conservacao, higiene e
limpeza, para assim entrega-lo quando finda, resilida ou rescindida a locacdo, nas mesmas

condi¢bes que o recebe, ressalvado o desgaste natural do mesmo.

4.2.1. A LOCATARIA deverd manter permanentemente o imével em boas condicdes de uso,
conservacdo e funcionamento, Para assim restitui-los quando findo ou rescindido este

contrato.

Pagina 4 de 11

g %
¥ ‘. i;‘
/ |




5

4.2.2. As obras que digam respeito a seguran¢a do prédio locado e que se refiram ao seu

- =i enquadramento as leis em vigor para que possa ser utilizado, bem como, as obras estruturais

do imével ou quaisquer outras benfeitorias necessirias, serdo sempre feitos as expensas da

LOCADORA.

4.3. A LOCATARIA deverd manter o prédio no estado original, nao podendo modificar a
estrutura e divisdo do imével, bem como fazer quaisquer reformas, acessoes, benfeitorias,

melhorias ou modificacdes, sem o prévio consentimento, por escrito, da LOCADORA.

4.4. Mesmo quando autorizada, a LOCATARIA niao podera realizar nenhuma obra que
envolva acréscimo de area construida sem que seja aprovado na Prefeitura do Municipio local
o correspondente projeto de reforma do prédio devidamente processado em nome da

ILOCADORA na forma prevista neste contrato.

4.5. A LOCATARIA nd3o tera direito a qualquer indenizacdo, reembolso ou retencdo pelas
benfeitorias, acessbes, construcdes ou modificacdes que fizer no imoével locado, ainda que
necessarias e autorizadas pela LOCADORA as quais ficarao, desde logo, incorporadas ao
imovel, podendo a LOCADORA exigir quando finda ou rescindida a presente locagao, a
demolicio a custa e responsabilidade da LOCATARIA, das benfeitorias, acessdes e

modificacGes introduzidas no imovel que ndo lhe convenha.

4.6. A LOCADORA é dado o direito de, quando entender conveniente, examinar ou vistoriar
o imdvel locado, por seus representantes e/ou por pessoas autorizadas, em dia e horario
previamente acordados com a LOCATARIA, desde que em horario comercial e comunicado

com 5 (cinco) dias de antecedéncia.

4.7. O presente Contrato podera ser transferido em todos os seus termos, direitos e
obrigacdes pela LOCATARIA a qualquer outra empresa que seja ligada, coligada, controladora
ou controlada da prépria LOCATARIA, mediante simples aviso 3 LOCADORA com antecedéncia

minima de 30 (trinta) dias.

5 - ENCARGOS DA LOCACAO

5.1. Todas as despesas decorrentes do uso do imével, tais como, luz e forca, agua e

esgotos, taxas Municipais, Estaduais, prémio do seguro contra o incéndio, contas de
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telefones, despesas com a conservacao das instalacdes elétricas e hidraulicas e despesas com

a perfeita conservacdo do imoével durante a locacdo, EXCETO o IPTU, deverdo ser pagas pela

LOCATARIA diretamente aos agentes recebedores, quando for o caso.

5.2. A LOCATARIA fica obrigada a manter junto a concessionaria de energia elétrica, agua,

gas a sua titularidade e a contratacdo e/ou a alteracdo da demanda que for necessaria para a

sua atividade.

5.3. Todas as obrigacbes junto a Prefeitura, Secretaria dos Negocios Metropolitanos,
Engenharia Sanitaria e demais Orgdos Oficiais atinentes as atividades da LOCATARIA, bem
como a licenga de funcionamento do seu estabelecimento exigida pela Municipalidade [ocal,

sdo de responsabilidade da LOCATARIA.

6 - PENALIDADES

6.1. Fica estipulada uma multa equivalente ao valor de 3 (trés) alugueres vigentes a época
da infracdo, na qual incorrerd a Parte que infringir qualquer estipulacdo deste contrato, com
a faculdade para a Parte inocente de considerar simultaneamente rescindida a locacao,
independentemente de qualquer formalidade, multa essa que sera cobrada pelo processo

executoério, consagrado pelos artigos 824 e seguintes do Cédigo de Processo Civel.

6.2. Caso a LOCATARIA venha a solicitar a devolucac do imével antes do prazo final do
Contrato previsto na Clausula 3* (terceira) supra, devera fazé-lo por escrito e com
antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, bem como, caso ainda nao tenha sido ultrapassado o
prazo de 24 (vinte e quatro) meses de vigéncia do contrato, pagar a LOCADORA a multa
equivalente a 03 (trés) meses do aluguel vigente a época, proporcional ac periodo de

cumprimento do contrato (conforme art. 4° da Lei 8.245/91).

7 - ENTREGA DO IMOVEL AO FINAL DA LOCACAO

7.1. Finda a locacdo, por decurso de seu prazo ou qualquer outra causa, a LOCATARIA se
obriga a devolver a LOCADORA o imével locado, livre de pessoas e coisas, completamente

limpo, pintado de novo e em perfeita ordem.

7.1.1. O edificio, suas instalacoes e equipamentos deverao estar em estado de conservacio

compativel com as condicdbes em que eles se encontravam quando recebidos e/ou

incorporados ao imovel, respeitados os desgastes resultantes do uso normal.
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7.1.2. As instalagbes elétricas e hidraulicas deverdo estar em funcionamento normal e as

lumninarias com todas as lampadas.

7.3. A LOCADORA realizara uma 12 vistoria nos Gltimos 30 (trinta) dias que antecederem a

entrega das chaves, a fim de que possam constatar seu estado e eventuais estragos.

7.4. A entrega das chaves serd formalizada através de um termo especialmente lavrado
entre as Partes, registrando-se o cumprimento final das respectivas obrigacdes, encerrando-se

assim este contrato. A data desse termo € para todos os efeitos a data da entrega das

chaves.

7.5. Todas as clausulas deste Contrato continuardao em pleno vigor até a data da entrega
efetiva das chaves, ocasido em que serdo pagos pela LOCATARIA o aluguel, os impostos, taxas
de agua e esgotos, luz e forca, ainda que ndo vencidos, mas devidos proporcionatmente até a

data da entrega das chaves.

8 - GARANTIA

8.1. Para garantir as obrigacdes assumidas neste contrato, a LOCATARIA, por ser de seu
interesse, apresenta neste ato a empresa BECA E BECA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS,
COMPRA E VENDA DE IMOVEIS LTDA., empresa privada do ramo de aluguéis de iméveis
préprios, com sede na Rua Almirante Brasil, 349 - no Bairro da MOOCA, na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, CEP: 03.164-120, neste ato representada por seu socio OSCAR
GONSALEZ, devidamente qualificado no predmbulo deste instrumento, como FIADORA e
principal pagadora do aluguel e demais encargos desta locacdo, cuja responsabilidade

perdurara até a real e efetiva entrega das chaves do imével a LOCADORA.

8.2. A garantia da locacdo devera estar valida e eficaz até a efetiva quitacdo de todas as
obrigacdes da LOCATARIA.

8.3 A FIADORA declara que esta ciente da possibilidade do presente contrato ser prorrogado
por prazo indeterminado na forma da legislacao em vigor, com a qual desde logo concorda,

independentemente de qualquer aviso ou notificacdo, permanecendo responsavel por todas as

obrigaces locaticias até a efetiva restituicao das chaves do imovel a LOCADORA.

8.4 Se a LOCADORA admitir, em beneficio da LOCATARIA qualquer atraso no pagamento do
aluguel e demais despesas que the incumbam, ou no cumprimento de qualquer outra
obrigacao contratual, essa tolerdncia ndoc podera ser considerada como alteracdo das

condicoes deste contrato, nem dara ensejo a invocacdo do artigo 838, inciso | do Cadigo Civil
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* Brasileiro, por parte da FIADORA, pois se constituira em ato de mera liberalidade da

- .LOCADORA.

i
B

S 8.5 - A fiadora renuncia expressamente pelo presente e na melhor forma de direito aos
beneficios dos artigos 837, 838 e 839 do Cédigo Civil Brasileiro, e aos beneficios de ordem,
previsto no artige 827 do Codigo Civil Brasileiro e ao direito de exoneracao da fianga expresso
no artigo 835 do Cadigo Civil Brasileiro e artigo 40, inciso X, da Lei n® 8.245/1991, assim como
dispensam, expressamente, sua anuéncia para eventuais reajustes dos aluguéis, que
amigavelmente forem acordados entre os contratantes, dentro ou fora da vigéncia deste, ate

o ato da entrega real e efetiva das chaves do imovel locado.

9- SEGURO CONTRA INCENDIO

9.1- Fica a LOCATARIA obrigada a manter o imével objeto deste contrato segurado contra
incéndio, pelo valor de correspondente a 100 (cem) vezes o valor locativo mensal, enquanto
vigorar a presente locaco, cujo seguro devera ser feito em companhia idénea e devera ser
entregue a locadora dentro do prazo de 30 (trinta) dias, contados desta data, a apodlice

correspondente, mediante protocolo.

9.2 A apolice de seguro sera emitida em nome da LOCADORA que serd a (nica beneficiaria

deste seguro, em caso de sinistro.

9.3 A ndo observancia dos termos desta clausula redundara na rescisdo do presente contrato

de locacdo e consequente aplicagdo da multa contratual.

10 - FORO E DISPOSICOES FINAIS

":;“é“\
.
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10.1. No caso de desapropriacdo total ou parcial do imovel tocado, ficara a LOCADORA e .
LOCATARIA desobrigadas de todas as clausulas deste contrato, salvo os direitos que do
mesmo ja houverem decorridos até a data da efetivagdo da desapropriagao, ressalvada a
LOCATARIA, a faculdade de haver do Poder Expropriante as indenizacdes que por ventura lhe
couberem por direito. N&o obstante o ora disposto, fica pactuado que, verificada a hipétese
aqui prevista, os aluguéis serdo devidos enquanto o imével puder ser utilizado no

cumprimento do objeto social da LOCATARIA.

10.2. A LOCATARIA poderd sublocar, ceder ou emprestar o imével locado, quer no todo ou

em parte, durante todo o prazo de locagdo, que terminara com o presente contrato, com o
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consentimento expresso e por escrito da LOCADORA, exceto se for para qualquer outra
_ empresa do mesmo grupo econdmico da LOCATARIA, cuja sublocacdo podera ocorrer
mediante simples aviso por escrito a LOCADORA com antecedéncia de 30 (trinta) dias da data

em que se efetivara a sublocagéo.

10.3. Caso a LOCADORA resolva vender o imdvel locado, esta deverd dar o direito de
preferéncia a LOCATARIA, que em iguais condicdes ofertadas a terceiros, podera adquirir o

imével locado.

10.4. As Partes concordam, desde ja, que em caso de citacdo, intimacao ou notificacao,
estas poderdo ser feitas mediante correspondéncia com aviso de recebimento ou por e-mail

com aviso de entrega e recebimento, conforme previsto no artigo 58 da Lei 8.245/91.

10.5. Tudo quanto for devido pela LOCATARIA pelo eventual atraso no pagamento dos
aluguéis ou pelo atraso no cumprimento das demais obrigacoes assumidas neste contrato,
podera ser cobrado em processo executivo ou agao apropriada, no Foro da cidade de Aruja,
Estado de Sao Paulo, com reniincia de qualquer outro por mais privilegiado que seia, correndo
por conta da devedora, além do principal, multa, juros e correcio monetaria, os honorarios
de advogado na base de 20% (vinte por cento), e demais despesas judiciais e ou

extrajudiciais.

10.6 A LOCADORA e LOCATARIA declaram que nao ha nenhum intermediario que assistiu ou
proporcionou a presente transagio imobiliaria, quando esta obrigacao existir, a LOCADORA

devera eximindo por completo a LOCATARIA de quaisquer obrigagdes neste sentido.

10.07. As Partes contratantes obrigam-se por si, herdeiros e/ou sucessores a cumprirem o

presente Contrato na sua integralidade.

10.8 A LOCATARIA e a FIADORA, reciprocamente, constituem cada qual seu bastante

procurador, através de mandato irrevogével e irretratavel, consoante os artigos 680 e

seguintes, do Cadigo Civil, outorgando-se mitua e reciprocamente, os mais amplos poderes,

gerais e ilimitados, para qualquer um deles, em nome de cada um, receber citacao,
notificacdo, intimagdes ou ciéncia, responder agdes, requerer a purgacao da mora, firmar
acordos e concordar com desisténcias, tomar ciéncia de penhora em agdes ou execucoes
movidas pela LOCADORA, bastando a ciéncia de um deles para a efetivacao de qualquer

diligéncia referente a esta locacao.
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10.9 Fica, desde ja, a LOCADORA autorizada a ocupar o imobvel objeto do presente contrato,
independentemente de qualguer medida judicial e sem gualquer formalidade e sem prejuizo
das demais clausulas ou disposicdes legais, caso este venha a ser abandonado pela LOCATARIA,

estando em débito no pagamento dos aluguéis com a LOCADORA.

10.09. As Partes elegem o féorum da cidade de Arujé, Estado de 5o Paulo, para dirimir
quaisquer davidas decorrentes do presente Contrato, em detrimento de qualquer outro,

por mais privilegiado que seja ou veja a ser.

10.09. As Partes contratantes declaram que leram este contrato previamente e nao t&m

dividas sobre quaisquer de suas clausulas.

Este Contrato é celebrado pelos representantes legais autorizados das Partes deste Contrato,

ja devidamente qualificados neste instrumento.

E por estarem assim ajustadas e contratadas, firmam o presente contrato, em 2 (duas) vias, de
igual teor e forma, com duas testemunhas instrumentarias, para que produza os seus devidos e

legais efeitos.

Sao Paulo, 19 de Maio dg}OZB.
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