CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL COM GARANTIA
NA MODALIDADE DE CAUCAO

Pelo presente instrumento particular, as partes a seguir qualificadas tém, entre si,

ajustada a LOCACAO do irndvel abaixo descrito e caracterizado mediante as clausulas e

condicdes seguintes:

1 - DAS PARTES E RESUMO DA OPERACAO

{1) BECAE BECA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, COMPRA E VENDA DE IMOVEIS LTDA,
sociedade empresaria, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do M1n1steno
da Fazenda sob o n° 34.252.747/0001-59, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
S50 Paulo, na Rua Almirante Brasil, 349, no Bairro da Mooca, CEP 03164-120, neste ato
representada por seu representante legal na forma de seu Contrato Social, Claudio

Bergamini Mendes, portacor do CPF: 034.421.708-69 e RG: 8.836.258 ("LOCADORA e,

de outro lado,

(2) FAIG - FUNDICAG DE ACO INOX LTDA., com sede social e foro a Av. Adilia Barbosa
Neves, n® 2240 Centro Industrial, na cidade de ARUJA, estado de Sdo Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 03.122.300/0001-31, e inscricao estadual n° 188.024.694.113 com
contrato social registrade e arquivado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob
n°. 35.2.15661396, CEP 07411-350, neste ato representada por seu representante legal
na forma de seu Contrato Social, Oscar Gonsalez portador do CPF: 078.026.938-10 e RG:
12.176.525-8 (“LOCATARIA");

| OCADORA = LOCATARIA quando designadas em conjunto serao “Partes” e

individualmente “Parte”.
1. IMOVEL OBJETO DA LOCACAO
1.1. O objeto do presente contrato é a locacdo de bem imovel localizado na Avenida

Adilia Barbosa Neves, nos Numeros 2.340 e 2.280, Centro Industrial, na cidade de Aruja,
Estado de SP CEP: 07411-350, doravante denominado simplesmente “IMOVEL”.
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1.2. O imbvel acima é objeto das matriculas n°s. 34614 e 3598 do Cartério de
Registro de Imdveis de dos Municipios de Aruja, lgarata e Santa Isabel, Estado de Sao

Paulo a qual faz parte integrante do presente instrumento.

2. DO OBJETO E PRAZC DA LOCACAO.

2.1. As Partes tdm entre si justa e avencada a locacao nio residencial do imovel

descrito na Clausula 1.1 deste instrumento.

2.2. A LOCATARIA, apbs vistoria prévia do imével e analise de sua documentacao
imobiliaria, aceitou receber o imével no estado em que se encontra, responsabilizando-
se, com exclusividade, pela adequacao e regularizacao do imovel de forma a permitir o

regular desenvolvimento de atividades conforme seu objeto social.

2.3. O prazo de vigéncia deste contrato é de 5 (cinca} anos, com inicio em 02 de

Setembro de 2019 e término em 31 de Agoste de 2024.

2.4. Ocorrendo a devolucao do imével em prazo menor que 0 estipulado no periodo da
clausula “2.3” a LOCATARIA incorrerd no pagamento de multa correspondente a TRES
VEZES O VALOR DO ALUGUEL vigente, a qual serd devida na integralidade caso a

devolucdo ocorra até 24 (vinte e quatro) meses da data de inicio da locacao.

2.5. Na hipotese de devolucio do imdvel antes do término de vigéncia do presente
contrato ou na hipdtese de devolucdo do mesmo durante a vigéncia de eventual
prorrogacao, a LOCADORA deverd ser comunicado com 90 (noventa) dias de

antecedéncia, por escrito, sob pena de caracterizagao de infracao contratual.

2.6. O imével objeto deste contrato destina-se, Unica e exclusivamente, para o
desenvolvimento de atividades constantes do objeto social da LOCATARIA consistente
em Metalurgia, devendo manter a exploracao do irdvel restrita aos referidos produtos e
servicos, exercendo as atividades sempre em estrito acordo com as normas técnicas
estabelecidas pelos 6rgios competentes, sendo vedada a alteracao no ramo de

atividade ou da destinacio do imdvel, sern a concordancia expressa da LOCADORA.
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3. DAS OBRIGACOES DA LOCATARIA

3.1. A LOCATARIA, gue assume a posse do imovel a partir de 02 de Setembro obriga-se

a pagar mensalmente o aluguel correspondente a RS 150.000,00 (cento e cinquenta mil

reais).

3.2. O valor do Aluguel devera ser pago até o dia 15 {quinze) do més subsequente ao
vencido, o qual sera reajustado a cada periodo de 12 (doze) meses, pelo indice
acumulado do IGP-M/FGY, ou outro indice que eventualmente venha a substitui-lo e

melhor reflita a inflacao do periodo.

3.3. A LOCATARIA deveri efetuar o pagamento mediante Transferéncia Eletrbnica
Disponivel - TED, nc horario bancario para crédito no dia do vencimento, mediante
recibo, ou de outra forma que a LOCADORA indicar por escrito, sendo que o
recebimento fora do prazo ou da forma determinada seré considerade mera tolerancia,

nao implicando em novacéo.

3.4.  Se em virtude de lei posterior, vier a ser permitido reajuste do valor locativo em
periodicidade inferior a doze meses, convencionam os contratantes desde ja, em
carater irrevogavel e irretratavel a concordancia com a alteracdo da forma de reajuste
para o menor pericdo admitide pela nova lei, independentemente de qualquer < ;

notificacao judicial ou extrajudicial.

3.5. Em caso de atraso no pagamento das obrigacdes estabelecidas nas Clausulas 3.1,

3.2 e 3.3 incidira sobre o valor devido:

3.5.1. Multa moratoria de 2% (dois por cento);

3.5.2. Juros de mora de 1% (um por cento) incidente mensalmente pro rata die, e
correcdo monetaria medida pelo indice previsto na clausula 3.1 deste
instrumento, aplicados desde a data do vencimento até a data do efetivo

pagamento.
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3.5.3. O nao pagamento do aluguel na data estipulada acarretara a imediata adocéo de
medidas judiciais cabiveis, independentemente de qualquer notificacdo judicial

ou extrajudicial.
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3.6. A LOCATARIA obriga-se a quitar, além do aluguel estipulado, as seguintes

despesas:

3.6.1. Os impostos, taxas, tarifas ou qualquer outro tributo que recaiam ou venham a

recair exclusivamente sobre o imével ou sobre servicos publicos a eles relativos,

devendo ser pagos pontualmente junto aos 6rgaos credores;

3.6.2. Energia elétrica, agua, gas, telefone e outras;

3.6.3. Os gastos de toda e qualquer reforma, inclusive pinturas e consertos relativos ao

imdvel;

3.6.4. Todas as despesas relativas & cobranca dos aluguéis e encargos, inclusive no que

concerne aos honorarios advocaticios no percentual de 10% em caso de cobranca

extrajudicial, e 20%, em caso de cobranca judicial.

3.7. A LOCATARIA obriga-se a manter e a restituir o imével em perfeitas condicoes,
ficandc responsavel por todas as eventuais obras e reformas de reparo no imovel e,
inclusive, pelo pagamenta dos aluguéis e encargos do periodo em que durar as reformas,

mesmo na hipdtese de entregar as chaves antes da execucao das obras necessarias.

3.8. A LOCATARIA obriga-se a encaminhar a LOCADORA os avisos e comunicacées
oficiais, judiciais e extrajudiciais, que porventura venha a receber e que digam respeito
ao bem objeto da presente iocacio, sob pena de responder pelos prejuizos e danos que

causar sua desidia.

3.9. A LOCATARIA deverd satisfazer, &s suas proprias expensas, todas as intimacées,
autorizacdes, licencas e alvaras exigidos pelos poderes piblicos, inerentes as atividades
gue serdo exercidas no imével locado, responsabilizando-se por todas as consequéncias

decorrentes da pratica de atos da atividade explorada no imével locado.

3.10. A LOCATARIA responsabiliza-se por todos os impedimentos, penalidades, multas,
riscos em que, eventualmente, incorra o imdvel em razao da finalidade e destinacao
que no mesmo pretendem realizar, eximindo totalmente a LOCADORA de quaisquer

onus ou responsabilidade sobre estas questdes.
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3.11. A LOCATARIA obriga-se a transferir para si, todas as contas referentes a
prestacdo de servico de fornecimento de agua, esgoto, energia elétrica, gas e quaisquer

outros de seu uso exclusivo, no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar do inicio da

vigéncia deste contrato.

3.12. A LOCATARIA autoriza, desde j&, a LOCADORA, através de representante ou

procurador, a vistoriar ¢ imével, quando assim entender conveniente, observada a

necessidade de aviso prévio de 5 (cinco) dias.

3.13. lgual faculdade fica assegurada em casc de ser posto a venda o imovel,
observados os preceitos legais, caso em que as visitas serao realizadas por nao mais que

trés vezes por semana, no periodo das 8h00 as 18h00, mediante prévio aviso, por

escrito, contendo os dias e horarios determinados.

3.14. A LOCATARIA serd notificada por email (wagner@fainox.com.br), sobre
eventuais irregularidades ou infracoes que forem apontadas na vistoria realizada, para
que facam cessar a irregularidade ou infracao, ou promovam imediatamente os reparos

e consertos respectivos, no praze de 10 {dez) dias, a contar da data de recebimento da

notificacao.

3.15. Ainércia por parte da LOCATARIA ensejara na rescisao do presente contrato, € a
simultdnea adocdo das medidas judiciais pertinentes, apds a notificacio prévia e

expressa da LOCADORA.

3.15.1. Entende-se por medidas cabiveis, aquelas tendentes a compelir a LOCATARIA a

efetuar os reparos necessarios ou a indenizar as despesas despendidas pela LOCADORA.

3.16. Durante o prazo exigido para a realizacio dos reparos, a LOCATARIA respondera
pelos aluguéis, acessdrios e encargos devidos, nos termos das Clausulas 3.1, 3.2 e 3.3,

deste contrato.

3.17. O imével objeto do presente contrato sera segurado contra todo e qualquer tipo
de adversidade climatica existente, bem como contra incéndio e qualquer outro tipo de

dano ao imdvel, deceorrentes ou ndo da presente relacio locaticia, garantindo o valor da




construcao civil, calculado de acordo com os indices publicados pelos érgaos oficiais e o
valor do aluguel mensal, encargos da locacao e tarifas publicas do periodo em que o
imovel estiver sem condicGes de uso, valor este que fica convencionado de comum
acordo entre as Partes que nunca sera inferior a RS 4.000.000,00 (Quatro Milhoes de

Reais) e que devera ser ajustado anualmente pelo IGP-M/FGV.

3.17.1. A apdlice do seguro mencionado na clausula 3.17 sera contratada junto a
empresa seguradora de primeira linha e custeada exclusivamente pela LOCATARIA,
figurando a LOCADORA como seu Unico beneficidrio, devendo a primeira apdlice ser
entregue no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data ce inicio da vigéncia do presente

contrato.

3.17.2.0 seguro de que trata a Clausula 3.17 devera ser renovado anualmente pela
L OCATARIA, devendo as novas apdlices ser entregues & LOCADORA, antes do término
de vigéncia da apdlice anterior, de forma a impedir que o imovel fiqgue qualquer periodo

sem a contratacao do seguro aqui pactuado.

3.17.3. O ndo cumprimento do dispostc em qualquer das Clausulas 3.17, 3.17.1 e
3.17.2, caracterizam infragao contratual, resultando, a critério da LOCADORA, na
rescisao do presente instrumento, independentemente de qualquer notificacao ou

comunicacio do descumprimento 3 LOCATARIA.

3.17.4. Na hipétese de incéndio ou acidente, que obrigue a reconstrucdo parcial ou
total do prédio, serd mantido o presente contrato em todos 0s seus termos,
respondendo a LOCATARIA pelos prejuizos, caso o fato lhe seja imputéavel, mesmo que

reposto o imovel locado nas condicdes anteriores ao evento.

3.18. A LOCADORA ndo tem responsabilidade perante a LOCATARIA ou terceiros por
qualquer problema na edificacdo ou instalacées do imdvel, ainda que em caso de
incéndio originado por curto circuito, estragos ou defeitos na estrutura ou nas
instalacbes elétricas, uma vez que foram todas examinadas detidamente pela
LOCATARIA, e serdo por eles revisadas e reformadas de acordo com as necessidades da

LOCATARIA para o exercicic da atividade que irdo empreender no imével locado.
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3.19. No caso de infracdo de qualquer das Clausulas 3.1 a 3.18, ou de qualquer outra
infracio contratual, a LOCATARIA pagard multa correspondente a TRES VEZES O VALOR
DO ALUGUEL vigente & época em que se verificar a infracao, devida imediatamente,

com a faculdade para a LOCADORA de exigir o cumprimento do contrato ou de rescindi-

lo de plano.

3.20. A muita estipulada na Clausula 3.19 sera aplicada para cada infragac cometida e
0 seu pagamento nao eximira a LOCATARIA de efetuar o pagamento dos alugueis e
encargos deste periodo nern de ressarcir os danos porventura causados, dando ainda

ensejo, a exclusivo critério da LOCADORA, a rescisdo contratual.

4. DAS OBRIGACOES DG LOCADORA

4.1. A LOCADORA compromete-se a respeitar os direitos resguardados pela Lei

8.245/91, que nao foram objeto de renuncia por parte da LOCATARIA.

5. DAS BENFEITORIAS

5.1. Todo e qualquer tipo de benfeitoria, obra ou acessao realizada pela LOCATARIA
deveri ser precedida de autorizacao por escrito da LOCADORA, as quais ficarao
incorporadas ao imdvel locado, renunciando a LOCATARIA expressamente, em carater
irrevogavel e irretratavel, a qualquer direito de indenizag¢ao ou de retencao, nos termos

dos artigos 35 e 36 da Lei 8.245/91.

5.2. A LOCATARIA, em face de expressa renincia, nao tera direito a reten¢ao, desconto
ou indenizacdo por quaisguer obras, modificacoes ou benfeitorias realizadas no imovel,

mesmo que necessarias e Com o consentirento da LOCADORA.

5.3. Caso nao seja conveniente a LOCADORA a permanéncia de quaisquer benfeitorias
ou modificacdes feitas pela LOCATARIA no imdvel, asta devera remové-la as suas
custas, deixande o imdvel no estado em gue se achava antes da locacao, correndo todas

as despesas que se fizerem necessarias por conta exclusiva da LOCATARIA.




5.4. Todas as obras, benfeitorias e acessées, ainda que autorizadas pela LOCADORA,

serdo de exclusiva responszbilidade da L OCATARIA devendo ser sempre realizadas de

acordo com a legislacio e normas pertinentes, responsabilizando-se, civil e
criminalmente, pela execucdo das mesmas, com exclusividade, inclusive por eventuais
infracdes, penalidades ou multas aplicadas pelo Poder Plblico, mesmo que lancadas em
nome da LOCADORA. Caso se identifique quatquer irregularidade, a LOCATARIA estara
sujeita ao pagamento da multa nao corpensatéria prevista na clausula 3.21 e mais

indenizacao por todos os prejuizos causados, além das penalidades aplicadas pelo Poder

Pablico.

6. DA SUBLOCACAO E CESSAC.

6.1. A LOCATARIA nao podera sublocar, ceder ou emprestar, parcial ou totalmente, 0

imével locado, nem transferir este contrato, sem prévio consentimento por escrito da

LOCADORA.

6.2. No caso de ser dado consentimento, a LOCATARIA devera providenciar devida e

oportunamente junto aos sublocatarios, que o imével seja entregue em conformidade

com os prazos e condicdes estipuladas neste contrato, respondendo a LOCATARIA por
quaisquer prejuizos advindos a LOCADORA em razdc da sublocacao, até a efetiva

entrega das chaves pela devolucido do mesmo.

6.3. No caso de infracio a0 estipulado na cldusula 6.1, que prevé uma obrigacéo de nao
fazer deste contrato, a LOCATARIA pagara a2 LOCADORA multa correspondente a TRES
VEZES O VALOR DO ALUGUEL vigente a época em que se verificar a infraco, devida
imediatamente, com a faculdade, para a LOCADORA, de exigir o cumprimento do

contrato ou rescindi-lo de plano.

7. DA GARANTIA.
f{,,%;;-_//
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7.1. A LOCATARIA devera providenciar para o fiel, pontual e integral cumprimento

das obrigacdes de pagamento dos Aluguéis, demais encargos e multas contratuais,
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8.2. Constatando-se a insolvéncia civil ou estado pré-falimentar da QOCATARIA, que se
caracterizara pela existéncia de um ndmero maior que 5 (cinco) prot}estos ou inscricoes
nos orgaos de protecao ao crédito, operar-se-a de pleno direito a résciséo do presente
contrato, restituinde, de imediato, a posse direta do imovel 1océdo a LOCADORA,

independentemente de eventuais valores em aberto que serao discutidos em acdo

propria.

8.3. Em caso de desapropriacdo, parcial ou total do imével, a locagéi;o sera considerada
rescindida, naoc cabendo & LOCADORA o pagamento de qualquer indenizacdo ou

compensacio a LOCATARIA.

8.4. Nenhuma intimac&o do Poder Pilblico serd motivo para que se épere a rescisao do
presente contrato, salvo se precedida de vistoria judicial jque comprove a
imprestabilidade absoluta da coisa locada para os fins a que se des:,tina, caso em gue
também ndo sera devida pela LOCADORA qualquer indenizacdo a LOCEATARIA.

8.5. Obriga-se a LOCATARIA, na oportunidade da devolugdo do imdvel, a providenciar ¥ .-
todo e qualquer cancelamento e/ou alteracao de registros do imévét locado junto acs
orgaos publicos referente a empresa que desenvolver atividades Eno imovel locado,

. t
alteracbes estas que deverao ser comprovadas no prazo de até 15 dias da data de

desocupacaoc do imébvel. !

8.6. No caso de infracic ao estipulado na clausula 8.5, a LOCATARIA pagard a
LLOCADORA multa diaria, correspondente a 1/30 (um trinta avos) do aluguel vigente,

que sera devida até o cumprimento integral da obrigacéo.

8.7. As Partes convencionam que todas as informagdes contidas neste contrato deverido

ser mantidas sob ¢ mais absoluto sigilo, permitindo apenas sua divilgacao aos drgaos
pUblicos que tenham competéncia para exigir suas informacdes. :

| ‘
8.8. Neste ato, as Partes contratantes convencionam que todo e] qualquer tipo de /%;/’
comunicacao a que se refere o presente instrumento sera real}i’zada por escrito, i& g
mediante aviso de recebimento destinado aos enderecos constz;mtes do presente

contrato.
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8.9. Com expressa rendncia de qualquer outro, por mais especial que venha a ser, fica
eleito o foro Central da cidade de Aruja, Estado de Sao Paulo, para todas as agoes
decorrentes deste contrato, cabendo a parte vencida pagar, além da multa contratual,
as despesas judiciais e extrajudiciais, bem como os honorarios advocaticios, desde ja

arbitrados em 20%.

8.10. Caso a pendéncia seja resolvida extrajudicialmente, com intervencdo de
advogado, serdo devidos honorarios na ordem de 20% (vinte por cento} sobre o valor da

cobranca realizada.

8.11. A LOCATARIA obriga-se a comunicar 8 LOCADORA todas e quaisquer alteracdes na
constituicio social da empresa que explorara a atividade no imovel locado, no prazo de
30 (trinta) dias contados da data da eventual alteracdo, sob pena de se configurar

infracdo contratual, suscetivel de rescisao do presente contrato.

8.12. Na hipétese de alienacdo ou transferéncia da propriedade do imével para
terceiros, devera ser dado o direito de preferéncia a LOCATARIA, nos termos do artigo

27 da Lei 8245/91.

8.13. Todas as despesas decorrentes deste contrato correrao por conta exclusiva da

LOCATARIA.

Assim, por estarem justos e acordados, assinam o presente em 2 (duas V@s de igual

teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas\u
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_Aruja/sp, 30 de Agosto de 2019. ﬁ\ . & -
>\ S {*w‘:\:\'\x& - %\_ R '5' @7 e L—f'/, H

SR
|.OCADORA: LOCATARIA: o~
Por: Claudio Bergamini Mendes P/o,r-:/-O's'c"a'i}”Gonséie‘z ' d
Testemur:hés: ) /_-_-\.\

.\ \}:‘l Cr i e - ;_., ’/j J:A._;'-’"
Nome:Ana i’auta V. da Cruz Cavalcante Non‘[é”"Wagne\r_do N Dlan
CPF:28.9738.024 CPF:6.625.963
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