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EDITAL N2 091/2021, LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL PARA MUDANCA DO AMA
ESPECIALIDADES CAPAO REDONDO.

O CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO AMORIM - CEJAM, associacdo privada sem fins
lucrativos, qualificada como Organizacao Social no municipio de Sao Paulo, por for¢ca do Contrato de
Gestdo firmado entre este e a Prefeitura do Municipio de S3o Paulo e com base em seu Regimento
Interno de Compras e Servigos, devidamente reconhecido pela Secretaria Municipal de Saude — S3o
Paulo, vem, por meio deste, CONVIDAR as pessoas fisicas ou juridicas para participar da coleta de

precos para locagdo de imdvel ndo residencial conforme descritivo do OBJETO e ANEXOS deste Edital:
1. DO OBJETO
1.1 Constitui objeto deste edital o procedimento de coleta de precos visando a LOCACAO DE IMOVEL

NAO RESIDENCIAL PARA MUDANCA DO AMA ESPECIALIDADES CAPAO REDONDO pertencente
ao CONTRATO DE GESTAO R 006/2015, com as caracteristicas descritas na Ficha Técnica anexa.

2. DOS REQUISITOS PARA A PARTICIPACAO

2.1 Poderdo participar do presente Edital, na condicdo de proponente, pessoas fisicas juridicas, que

sejam proprietarias de imoveis nas condicoes descritas na Ficha Técnica anexa.

2.2 N3o serd admitida neste Edital a participacdo de pessoas fisicas ou juridicas:

a) em processo de faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial, dissolucdo, insolvéncia ou em
liquidacdo;

b) que estejam impedidas de contratar com a Administragao Publica;

c) que estejam reunidas em consércio e sejam controladoras coligadas ou subsidiarias entre si;

d) que ndo preencham os requisitos técnicos exigiveis para a loca¢dao de imével objeto deste Edital;

e) que ndo seja proprietarias do imdvel ofertado.

Paragrafo Unico - A proposta que ndo estiver devidamente assinada e acompanhada de todos os

documentos solicitados neste edital sera considerada invalida.

2.3 Os interessados deverao apresentar os seguintes documentos:

Se Pessoa Juridica:
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Cartdo CNPJ;

Copia do Comprovante de Endereg¢o;

Copia do Contrato Social com ultimas alteragdes devidamente registrado e, no caso de
sociedades por ag¢les, atos constitutivos acompanhados de documentos de eleicdo de seus
administradores;

Certificado de op¢do ao Simples (se for o caso);

Certiddo de Faléncia e recuperacdo Judicial;

Certificado de Regularidade do FGTS — CRF (site da Caixa Econémica Federal);

Certiddo Negativa de Tributos Federais (site da Receita Federal);

Certiddo Negativa de Débitos Trabalhistas;

Prova de Reqularidade com as fazendas federal, estadual e municipal (CADIN);

Cadastro de Contribuintes Mobilidrios — CCM;

Certiddo atualizada de matricula do imdvel comprovando sua propriedade e localizagdo,
expedida nos ultimos 30 (trinta) dias ou Escritura o Imdvel ofertado comprovando sua
propriedade e localiza¢do;

Laudo Técnico assinado por avaliador, contendo fotos e descri¢do atualizada do estado do
imovel locado;

Projeto com drea construida regularizada na prefeitura (se houver);

Certiddo de Quitagdo do IPTU, contas de dgua e luz do Imdvel;

Telefone para contato e autorizagdo para visitagdo do imdvel;

Se Pessoa Fisica:

YV V V V

Certiddo atualizada de matricula do imdvel comprovando sua propriedade e localizagéo,
expedida nos ultimos 30 (trinta) dias ou Escritura o Imdvel ofertado comprovando sua
propriedade e localizagdo;

Laudo Técnico assinado por avaliador, contendo fotos e descri¢do atualizada do estado do
imadvel locado;

Projeto com drea construida regularizada na prefeitura;

Certiddo de Quitag¢do do IPTU, contas de dgua e luz do Imovel;

Telefone para contato e autorizacdo para visitacdo do imével;

Comprovante de enderego dos Proprietdrios;

CEJAM Ruz Dr. Lund, 41- Liberdade 113469-1818 \/ .
Centro de Estudos e Pesquisas “Dr. Jodo Amorim" Sao Paulo - SP - CEP: 01513-020 cejam@cejam.org.br C E] am.o Fg . b r



O

CEJAM

3. DAS CONDIGOES ESPECIFICAS DE ATENDIMENTO E DAS OBRIGACOES DO LOCADOR

3.1 0 imével ofertado pelo LOCADOR devera atender a todas as necessidades descritas neste Edital e

seus anexos — FICHA TECNICA E CONTRATO DE LOCAGAO;

Paragrafo Unico: A apresentacdo de Proposta estd condicionada ao aceite de todas obriga¢des e
condicOes estabelecidas neste Edital e seus anexos, ndo podendo posteriormente as partes alegarem

desconhecimento das Clausulas Contratuais.

4. DA APRESENTAGAO DA PROPOSTA

4.1 A proposta devera ser apresentada, obrigatoriamente, em uma via, preferencialmente digitada em
computador, sem emendas, ressalvas, rasuras ou entrelinhas em suas partes essenciais, redigida com
clareza em lingua portuguesa, salvo, quanto a expressdes técnicas de uso corrente, devidamente

datada e assinada pelo proprietario do imével ou seu representante legal;

4.2 A proposta devera conter a especificacdo técnica detalhada do imével a ser ofertado, com fotos e
laudo técnico, bem como do valor mensal, bruto e fixo da Loca¢do. O valor da Locagdo ndo podera

exceder 0,8% do valor venal do Imdvel Locado, nos termos do art. 12 da Portaria Intersecretarial

SF/SMG n2 15, de 23 de outubro de 2017.

4.3 Nos valores propostos estarao inclusos todos os custos operacionais, encargos previdenciarios,
trabalhistas, tributdrios, comerciais e quaisquer outros que incidam direta ou indiretamente na

locagdo;

4.4 O prazo de validade da proposta ndo sera inferior a 120 (cento e vinte) dias, a contar da data de

sua apresentagdo.

Paragrafo Unico: A pessoa fisica ou juridica candidata deverd arcar com o 6nus decorrente de eventual

equivoco no dimensionamento dos quantitativos de sua proposta.
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5. DO ENVELOPE
5.1 - A proposta comercial e os documentos de habilitacdo deverao ser apresentados em envelopes
separados (envelope n2 01 e envelope n2 02), devidamente lacrados e rubricados, no enderecgo e prazo

indicados no item 7 deste Edital e deverao conter, em sua face externa, o seguinte texto:

ENVELOPE 01 — PROPOSTA COMERCIAL

Ao

CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO AMORIM
EDITAL N2 091/2021

INTERESSADO: CNPJ:

ENVELOPE 02 - DOCUMENTOS DE HABILITACAO

Ao

CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO AMORIM
EDITAL N2 091/2021

INTERESSADO: CNPJ:

6. DOS PEDIDOS DE ESCLARECIMENTOS SOBRE O PRESENTE EDITAL

6.1 Os interessados, que necessitarem de informacdes e esclarecimentos complementares, deverao
solicitd-los por escrito a Coordenacdo de Logistica por meio do endereco eletronico

recursos.adm@cejam.org.br até dois dias anteriores a data prevista para a entrega das propostas.

6.2 Nos pedidos de informagbes e esclarecimentos complementares, os interessados deverdo

identificar-se (nome), indicando enderego completo, telefone e e-mail para contato.

6.3 Em nao sendo formulados pedidos de informacgdes e esclarecimentos complementares, estara
caracterizada presuncdo absoluta de que os elementos fornecidos no EDITAL sdo suficientemente
claros e precisos para todos os atos a se cumprirem no ambito do procedimento de Coleta de Pregos
para esta locacdo, de maneira que ndo se admitirdo alegacdes posteriores sobre obscuridades ou
contradicdes deste EDITAL, cujos termos terdo sido aceitos integral e incondicionalmente pelas

empresas interessadas.

7. DO RECEBIMENTO DA PROPOSTA, ABERTURA DOS ENVELOPES E DO JULGAMENTO.

7.1 O envelope contendo toda a documentacgao exigida e respectiva proposta assinada, contendo a

descricdo do imdvel a ser ofertado devera ser entregue até o dia 07/12/2021, devidamente lacrado e
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rubricado no fecho, na Rua Dr. Lund, 41 - 52 andar - Liberdade - S3o Paulo/SP — CEP 01513-020. E

vedada a remessa de proposta e documentos via e-mail.

7.2 Os envelopes serdo abertos pela Comissdo de Selecdo de Fornecedores instituida por esta
Organiza¢do no dia util subsequente a data final para a entrega das propostas, que verificara a
existéncia e regularidade da documentacdo e conformidade das propostas com os requisitos

estabelecidos neste Edital.

7.3 Sera desclassificado o proponente que ndo apresentar a documentacdo exigida, estiver com a
documentac3do irregular e/ou apresentar proposta sem assinatura e/ou em discordancia com o exigido

no presente Edital.

7.4 Niao serd aceita a proposta cujo preco seja manifestamente inexequivel. Considera-se inexequivel
a proposta que, comprovadamente, for insuficiente para a cobertura dos custos da contratacdo,
apresente precos globais ou unitarios simbdlicos, irrisérios ou de valor zero, incompativeis com os

precos dos insumos e salarios de mercado acrescido dos respectivos encargos.

7.5 As propostas serdo examinadas pela Comissdo de Selecdo de Fornecedores instituida pelo CEJAM,
verificando as especificagdes solicitadas, a adequabilidade e exequibilidade de cada uma delas, quanto

ao objeto, decidindo motivadamente a respeito, conforme definido neste edital e seus anexos.

8. DA CONTRATAGAO

8.1 A contratacgao serd efetivada mediante o atendimento do disposto neste edital e anexos, mediante
visita ao Imdvel ofertado e apds a comprovagao dos requisitos técnicos indispensaveis a locacdo do
imovel;

8.2 O contrato devera ser assinado pelo LOCADOR, no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos,
contados a partir da comunica¢do formal do resultado do Chamamento, podendo ser prorrogado pelo

LOCATARIO, mediante justificativa.

8.3 O contrato terd a vigéncia de 60 (sessenta meses) dias, a partir da data da assinatura.
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8.4 Expirado o prazo fixado no item 8.2, o LOCATARIO poderd revogar o procedimento, convocando a

préoxima empresa.

9. DOS ANEXOS

9.1 Os seguintes anexos sdo parte integrante deste edital:

ANEXO | - FICHA TECNICA;
ANEXO Il - MINUTA DO CONTRATO.

S3o Paulo, 30 de novembro de 2021

CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO AMORIM - CEJAM

Publicado em 30/11/2021
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AMA ESPECIALIDADES CAPAO REDONDO

FICHA TECNICA

O projeto bdasico para atender a demanda do servigco contempla o programa de uso,

as caracteristicas do imodvel e sua localizagao.

| - PROGRAMA DE USO

Quant.
Item AMBIENTE Ambientes Area m?
(Existente)
1 Consultério 13 9
2 | Consultério com banheiro 2 14
3 |Saladegesso 1 8
4 | Curativo 1 11
5 | Assistente Social 2 12
6 |SAP 1 23
7 Regulacdo 1 11
8 DML 1 9
9 P6s Consulta 1 19
10 |Farmdcia 1 9
11 |Sala de espera Raio-x 1 30
12 | Sala de espera Recepgdo 1 35
13 | Sala de Espera consultérios 1 30
14 | Gerencia 1 6
15 | Administragdo 1 22
16 | Supervisao 1 11
17 |Reunido 1 13
18 | Abrigo de Lixo 1 18
19 |Area prevista para o CEO 1 250
20 |[Copa 1 8
21 | Vestiario Feminino 1 6
22 | Vestiario Mas 1 6
23 | WC Masculino 1 9
24 | WC Feminino 1 9
25 | WC Masculino 1 3
26 | WCFeminino 1 3
27 |Area de circulagdo 1 190
28 |WCPNE 1 6

CEJAM

Centro de Estudos e Pesquisas “Dr. Jodo Amorim"
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AREA UTIL TOTAL: 914M?

Il — CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Caracteristicas

Necessidades

Exigéncias

Justificativas

Edificio Comercial

Unidade com demanda de areia residencial ou
comercial, considerando salas para atender
oservigo.

Area Util

1200 M2;
A drea util do imovel devera ter capacidade
paraimplantacdo de todos os servigos listados

Acessibilidade

Em edificios de uso publico destinado ao uso
coletivo, deve possuir acessibilidade a fim de
garantir acesso adequado as pessoas portadoras
dedeficiéncia.

Caracteristicas do
Imovel

Minimo 3 vagas

Ambularia;
Vagas
Idoso;
Pessoas portadoras de deficiéncia fisica
Tlp,o de Servico a ser executado no Atender pessoas em todas as faixas etarias
imovel
Desocupado ou com possibilidade Exigéncia legal, apos a assinatura e publicagdo do
de ocupag¢do no ato da assinatura contrato, o imdvel tem que estar desocupado
docontrato edisponivel para a ocupagao.
Rede elétrica Entrada de 220kva;
Proprietario e imdvel sem débitos A
. L Exigéncia Legal
com a unido, Estados e Municipios.
IIl - LOCALIZACAO DO IMOVEL
Localizagao
Item Exigéncias Justificativa
No Municipio de Sdo Paulo, no bairro Capao
No Municipio de S3o Paulo, Bairro R,edc?ndo V|s§nd? facmtar o acesso da GQUIE)E
= s técnica, funcionarios e prestadores de servi¢o
Capado Redondo préximo ao Ama .
1 L = gueatuam no AMA Especialidades.
Especialidades Capdo Redondo. i ; 3
Essas especificagdes da localidade também
favorecem a adequada manutengdo do imovel
aoviabilizar seu acesso rapido pelos
funcionarios.
IV - RESUMO
Resumo
. < tidad tidad ~
Unidade Area M? Quantidade Quantidade Observagdes
de devagas
Ambientes
AMA O imével ofertado
Especialidades 1200 41 3 deveraatender a
Capdo Redondo demanda do
projeto basico
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ANEXO Il - MINUTA DO CONTRATO

CONTRATO N.2 XXXX/2021

LOCADOR XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

LOCATARIO CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO
AMORIM - CEJAM

OBJETO LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL

SOLICITANTE COORDENACAO TECNICA REGIONAL
CONTRATO DE GESTAO N2 R 006/2015 - SAO
PAULO/SP

IMOVEL XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

FIM OU DESTINO FINS ASSISTENCIAIS - AREA DE SAUDE — CAPS
AD Il - JARDIM ANGELA (CENTRO DE
ATENGCAO PSICOSSOCIAL)

VIGENCIA XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

VALOR MENSAL (BRUTO) XXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

DATA DO PAGAMENTO DIA 10 (DEZ) DE CADA MES
ANUAL - MEDIANTE ACORDO ENTRE AS

REAJUSTE PARTES COM LIMITAGCAO DE 0,8% DO VALOR
VENAL DO IMOVEL

CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes, abaixo assinadas, a
saber:

(i) XXXXXXXXX, brasileiro, casado, empresario comercial, inscrito na cédula de identidade RG
sob 0 N2 XXXXXXXXX SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob 0 n2 XXXXXXXXXXXX e sua esposa
XXXXXXXXXXXXX, brasileira, empresaria, inscrita na cédula de identidade RG sob o n?
5.816.805 SSP/SP e inscrito no CPF/MF sob 0 n2 XXXXXXXXXXXXX, ambos residentes e
domiciliados na Cidade de S3o Paulo, na XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, doravante
denominado(a) “LOCADORA”; e

(i) CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO AMORIM — CEJAM, associa¢3o privada sem
fins lucrativos, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 66.518.267/0002-64, com sede na Rua Dr.
Lund, 41 — Liberdade — CEP 01513-020 — S&o Paulo/SP, neste ato representado pelo seu
Gerente Executivo, Sr. JOAO FRANCISCO ROMANO, brasileiro, divorciado, inscrito na
cédula de identidade RG sob o n? 18.347.866 e no CPF/MF sob o n? 125.109.338-84,
residente e domiciliado nesta Capital, doravante denominado “LOCATARIO”.

Denominando-se, LOCADORA e LOCATARIO, conjuntamente, como “PARTES”;

CONSIDERANDO QUE, a LOCADORA ¢ legitima proprietaria e possuidora do imével localizado na
XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX, com a Area constituida XXXXXXXX, Terreno XXXXXXXX e
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XXXXXXXXXXXXXXX registrado junto ao XXXXXXXXXXXXXXX, matricula 59.109, e inscrito na PMSP sob
o contribuinte n2 XXX.XXX.XXX-X;

CONSIDERANDO QUE, o LOCATARIO deseja locar o imével para fins n3o residenciais;

CONSIDERANDO QUE, o LOCATARIO é uma entidade filantrépica devidamente registrada junto aos
drgdos competentes e que atua na drea de suporte e assisténcia a saude, em conformidade com seu
estatuto social e nos termos do Contrato de Gestdo R 006/2015, firmado com a Prefeitura do
Municipio de Sao Paulo;

CONSIDERANDO QUE, o LOCATARIO, espontaneamente e de forma livre e desimpedida, passaram a
manter entendimento entre si no sentido de estabelecer uma relacdo negocial;

Tém entre si, de acordo com a Lei n? 8.245/91 (Lei das Locac¢des) e, subsidiariamente, com a Lei n?
10.406/02 (Cdodigo Civil), justo e contratado o presente Contrato de Loca¢do de Imdvel Ndo
Residencial, mediante as clausulas que se seguem:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO

1.1 O presente contrato tem por objeto a Locacdo do Imédvel, para fins ndo residenciais, pela
LOCADORA ao LOCATARIO, em carater exclusivo e pelo prazo e condigdes abaixo descrita,
com a finalidade de instalagdo da AMA ESPECIALIDADE CAPAO REDONDO, que sera gerida e
administrada pelo LOCATARIO, em virtude do CONTRATO E GESTAO R 006/2015 — SAO
PAULO.

CLAUSULA SEGUNDA — DAS OBRIGACOES

2.1 As PARTES, neste ato, obrigam-se mutualmente, de pleno direito, nos termos abaixo
relacionados e declaram seu compromisso em observar, em tudo que se refira a esta relagao,
o disposto neste Contrato.

CLAUSULA TERCEIRA — OBRIGAGOES DA LOCADORA

3.1 ALOCADORA, neste ato, transfere a posse direta do Imével e todos os direitos a ela inerentes,
de forma livre e desimpedida, prevalecendo este Contrato sobre todo e qualquer outro acordo
e/ou cessdo superveniente.

3.2 A LOCADORA autoriza o LOCATARIO a realizar benfeitorias de qualquer natureza, desde que
obedecidas as posturas municipais, com excecdo das estruturais, que deverdo ser

expressamente autorizadas pelo LOCADOR. Todas as benfeitorias serdo automaticamente

incorporadas ao imével sem direito a indenizagdo por qualquer das partes ou retengao pelo
LOCATARIO.

PARAGRAFO UNICO: Caso o LOCATARIO realize benfeitorias nas exce¢des descritas no caput
desta cladusula sem a autorizacdo prévia e expressa da LOCADORA e, no momento da
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restituicdo do imdvel, convier a LOCADORA que tudo seja resposto no anterior estado com a
remocgdo de tais benfeitorias, caberd ao LOCATARIO fazer a reposi¢do por sua conta,
responsabilizando-se por aluguéis, tributos e encargos que recaiam sobre o imével até a
conclusdo da obra.

3.3 E de responsabilidade da LOCADORA a resposta e a adogdo das providéncias necessdrias a fim
de prestar esclarecimentos, apresentar defesas, impugnacdes e arcar com quaisquer 6nus
referentes a qualquer 6rgao do poder publico, inclusive da Prefeitura Municipal de Sao Paulo,
cujo objeto seja a regularidade do Imével.

3.4 A LOCADORA autoriza o LOCATARIO a alterar, no que for necessario, a fachada do Imével,
bem como de dreas internas, cobmodos e ediculas, a fim de adequa-lo a prestacdo de servicos
médicos, bem como eventuais alteragGes necessarias a indicacao da presenca de uma UBS no
Imdvel, tais como: logotipos, insignias, sinais de propaganda e indicativos, com o uso de placas,
totens, iluminacdo e outros meios, de acordo com as regras de identificacao visual definidas
pela Prefeitura do Municipio de S3o Paulo e com a legislacdo vigente.

CLAUSULA QUARTA - OBRIGACOES DO LOCATARIO

4.1 Além do Pagamento, sdo de responsabilidade do LOCATARIO todas as tarifas pelo uso de
servicos publico, tais como: tarifa de uso de agua e esgoto, energia elétrica, telefonia,
transmissdo de dados e toda e qualquer utilidade e/ou facilidade que vier a ser disponibilizada,
em razdo do surgimento de novas tecnologias e formas de servicos, e que o LOCATARIO
considerar util ao funcionamento da UBS.

PARAGRAFO UNICO: Os tributos municipais decorrentes da posse do Imével correrdo por
conta do LOCATARIO.

4.2 Comprometer-se-a o LOCATARIO a contratar empresa seguradora iddnea, para fazer contrato
contra incéndio e outros danos. Tal contrato deverd ter a vénia da LOCADORA, salientando
gue o mesmo terd como base, no minimo 2 (duas) vezes o Valor Venal de Referéncia. O
contrato de seguro terd vigéncia enquanto perdurar a locagdo, incluindo-se eventuais,
renovagGes, sempre utilizando no minimo 2 (duas) vezes o Valor Venal de Referéncia,
possuindo como beneficidria a LOCADORA, no que concerne ao imovel e seus acessoérios, e 0
préprio LOCATARIO quanto aos bens exclusivamente de sua propriedade.

PARAGRAFO PRIMEIRO: A apdlice do Seguro sera apresentada pelo LOCATARIO no prazo de
60 (sessenta) dias apds a assinatura deste Contrato, inteirando-se a ele, compondo seu Anexo.
N3o o fazendo, configura-se infragdo contratual e ficando facultado a LOCADORA em
considerar o presente contrato rescindido de pleno direito, sem prejuizo das sangdes
contratuais.

PARAGRAFO SEGUNDO: Qualquer acidente que porventura venha a ocorrer no imével por
culpa ou dolo do LOCATARIO, obrigara ao pagamento acrescido de todas as despesas por
danos causados ao imoével, devendo restitui-lo no estado em que encontrou. O pagamento de
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aludida despesa ndo é excludente da multa prevista na Clausula Vigésima Segunda e Vigésima
Sexta que também é devida.

4.3 O LOCATARIO deverd entregar a LOCADORA os respectivos avisos, lancamentos e/ou
guaisquer comunicacbes dos poderes publicos ou entidades respectivas que |he forem
entregues e sejam relativas ao Imovel, a fim de que a LOCADORA adote as providéncias
necessarias, dentro do prazo de vencimento ou resposta, zelando para que ndo haja a
incidéncias de multa e/outras penalidades em virtude de atraso ou da ndo ado¢do das medidas
necessarias.

4.4 Com excecdo das obras que importem na seguranga do imdvel, todas as demais, inclusive
consertos e reposicdes, serdo de responsabilidade do LOCATARIO.

PARAGRAFO UNICO: O LOCATARIO se obriga a conservar o Imével, seus acessorios e
pertences, sempre em perfeitas condi¢cdes de uso, higiene e limpeza, assim como o recebe.

4.5 O LOCATARIO obriga-se a satisfazer as suas custas e sem direito a qualquer indenizac3o pela
LOCADORA, todas as intimacdes dos poderes publicos a que der causa.

4.6 O LOCATARIO n3o podera sublocar o imével, no todo ou em parte, cedé-lo a terceiros a
qualquer titulo, transferir, ceder ou sub-rogar o Contrato, salvo em caso de expressa
determinagao legal.

PARAGRAFO UNICO: O LOCATARIO n3o poderd dar destina¢do diversa de uso e/ou finalidade
ao Imavel sem a prévia anuéncia, por escrito, da LOCADORA, sob pena de rescisdo contratual.

4.7 O LOCATARIO devera apresentar a LOCADORA os comprovantes de pagamento das contas de
agua, luz e tributos, devidamente quitados, sempre que solicitado.

4.8 Ao fim do prazo de vigéncia deste Contrato, ndo havendo renovacio, o LOCATARIO deverd
restituir a posse do Imével a LOCADORA, livre e desembaracado de pessoas e coisas, exibindo
os comprovantes de quitagdo das contas de agua, luz e IPTU.

PARAGRAFO UNICO: Pactuam também que findo o contrato de locag3o, seja por qual motivo
for, o LOCATARIO é obrigado, como condigdo de aceitabilidade de devolugdo do imével
locado, a tomar as providéncias para realizar o devido corte no fornecimento de dgua e luz
junto a Enel/ Sabesp ou na falta desta outra companhia que for responsavel pelo fornecimento
de energia/agua, devendo apresentar além do protocolo de solicitagdo a prova de conta
inativa, sob pena de descumprimento de clausula contratual.

CLAUSULA QUINTA - DO PAGAMENTO

5.1 O LOCATARIO pagard mensalmente, a titulo e aluguel a LOCADORA, o valor mensal bruto de
RS XX.XX (XXXX) todo dia 10 (dez) de cada més subsequente, sem nenhum prazo de caréncia.

5.2 O pagamento do aluguel dar-se-a mediante depdsito bancdrio na seguinte conta: Banco XXXX
(XXXXX), Agéncia n2 XXXXX, Conta Corrente n2 XXXXX, de titularidade dos LOCADORES.
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5.3 O pagamento, acrescido de eventuais encargos, devera ser pago pelo LOCATARIO em todo dia
10 (dez) de cada més, na conta prevista no item 5.2.

PARAGRAAFO PRIMEIRO: O Pagamento estd sujeito a incidéncia de impostos e o LOCATARIO,
de acordo com as determinacdes da legislacao, realizara as retencdes e descontos necessarios.

PARAGRAFO SEGUNDO: A falta do Pagamento, dentro do prazo estipulado, constituira, por si
s6, o LOCATARIO em mora, independentemente de qualquer aviso, notificacdo ou
interpelacao.

5.4 O LOCATARIO n3o vindo a efetuar o pagamento do aluguel até a data estipulada, fica obrigado
a pagar multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do aluguel estipulado neste contrato até
10 (dez) dias de atraso, na hipdtese de atraso superior a 30 (trinta) dias, sera incluido os juros
de mora de 1% (um por cento) ao més, mais correcdo monetaria esta calculada com base no
IPCA, cuja data base para calculo é a mesma data do vencimento ndo pago da obrigacdo do
LOCATARIO.

CLAUSULA SEXTA — DO PRAZO/VIGENCIA DO IMOVEL

6.1 O prazo de locacdo do Imdvel é de 60 (sessenta) meses, com inicio em XX/XX/XXXX.

PARAGRAFO UNICO: Caso haja interesse na continuidade da locacdo, o LOCATARIO deverd
comunicar a LOCADORA, por escrito, no prazo de até 30 (trinta) dias do termo final do
Contrato, a fim de que se proceda ao seu aditamento ou a celebracdo de um novo contrato.

6.2 As PARTES declaram, de forma livre e desimpedida, que desejam, expressamente, que a
vigéncia deste Contrato seja respeitada mesmo que o Imdvel seja, a qualquer titulo, alienado,
sub-rogando-se o adquirente na qualidade de Locador, independentemente de anuéncia
prévia.

PARAGRAFO UNICO: O LOCATARIO poderd levar o presente Contrato a registro no
competente Registro de Imdveis, nos termos da legislagdo vigente.

CLAUSULA SETIMA — DO REAJUSTE

7.1 Fica aqui desde ja consignado que as demais corre¢des serdo anuais, pela variagdo positiva do
IPCA sendo aplicada apds decorridos 12 (doze) meses retroativamente a contar de
01/11/2021, considerando o més base novembro de 2021 com vencimento previsto em
dezembro de 2022, calculada com base na variag¢ao positiva acumulada do IPCA.

PARAGRAFO UNICO: Na hipdtese do indice de reajuste IPCA ultrapassar a sua ultima alta
histdrica facultardo as partes uma composicao dos valores.
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CLAUSULA OITAVA - DA GARANTIA DA LOCACAO

8.1 Para fins de garantia da presente locagao, as partes firmam contrato de seguro fianca locaticia
junto a Porto Seguro Cia de Seguros Gerais ou, em caso de impossibilidade por motivo de forga
maior, junto a Seguradora considerada idénea no mercado, cuja vigéncia sera de 12 (doze)
meses, seguidas de renovagdes obrigatdrias pagas pelo LOCATARIO a cada periodo anual, nos
termos do inciso Ill, do artigo 37 da Lei do Inquilinato (Lei n2 8245/91).

PARAGRAFO PRIMEIRO: S3o0 de conhecimento dos LOCADORES e LOCATARIO, as Condicdes
Geral do Seguro Fianca Locaticia.

PARAGRAFO SEGUNDO: Para efeito desta garantia, os prémios iniciais e renovacdes anuais do
seguro fianga locaticia, calculados conforme NORMAS VIGENTES, serdo pagos pelo
LOCATARIO, de acordo com o inciso XI, do artigo 23 da Lei do Inquilinato, sob pena de rescisdo
desta locacdo, com o consequente despejo e cancelamento da apdlice.

PARAGRAFO TERCEIRO: A apdlice garantird exclusivamente as coberturas especificadas na
proposta de seguro, e devera ser entregue no prazo de até 60 (sessenta) dias aos LOCADORES,
a partir da posse do imével objeto da locacdo, e o LOCATARIO se obriga a cumprir toda e
qualquer exigéncia da Porto Seguro para este prazo seja cumprido.

PARAGRAFO QUARTO: Eventuais débitos decorrentes do presente contrato ndo pagos pelo
LOCATARIO, apds regularmente instalado a tanto, serdo comunicados as entidades
mantenedores de bancos de dados de protecdo ao crédito (Serasa, SPC, entre outros;) quer
pelos LOCADORES, quer pela Seguradora. Tais débitos incluem todas as despesas com as
medidas judiciais cabiveis.

PARAGRAFO QUINTO: O LOCATARIO se obriga a efetuar o pagamento do prémio total das
renovacdes anuais e/ou plurianuais do Seguro-Fianca Locaticia Porto Seguro, até o final da
locagdo. O ndo cumprimento deste prazo, ficando a critério exclusivo destes, cobra-los nas
épocas devidas juntamente com o aluguel ou demais encargos, sem que isso o LOCATARIO
posso alegar qualquer impedimento para o cumprimento das obrigacGes decorrentes do
presente instrumento.

8.2 Na hipétese de mudanca de faléncia ou insolvéncia da Fiadora, o LOCATARIO fica obrigado a
comunicar o fato por escrito aos LOCADORES, e apresentar no prazo de 30 (trinta) dias, um
substituto idoneo, a juizo dos LOCADORES, sob pena de incorrer em infracdo contratual,
podendo os LOCADORES declarar rescindida a locagdo.

CLAUSULA NOVA - DA VISTORIA

9.1 A LOCADORA podera inspecionar ou vistoriar o Imdvel, mediante prévia comunicacdo,
pessoalmente ou por procurador ou representante legal, desde que tal ato ndo interfira na
prestacdo de servicos ali realizada.
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9.2 Ao final da presente Contrato, por ocasido da entrega e devolugdo do Imével, a LOCADORA
realizara a respectiva vistoria do imdvel, cujo relatério sera anexado ao termo de entrega das
chaves e firmado pelas PARTES.

CLAUSULA DECIMA — DAS PENALIDADES

10.1Fica expressamente estipulada e convencionada multa no valor correspondente a 03 (trés)
aluguéis mensais vigentes (“Multa”), que sera aplicada no caso de infracdo do disposto neste
Contrato, no todo ou em parte.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRO — DA RESCISAO

11.1 A LOCADORA declara estar ciente e concorde de que a vigéncia do presente Contrato esta
atrelada a vigéncia do Contrato de Gestdo n2 R 006/2015.

PARAGRAFO PRIMEIRO: A Rescisdo do Contrato de Gestdo ensejara a imediata rescisdo deste
Contrato, ficando o LOCATARIO isento do pagamento de multas, encargos e/ou quaisquer
outras penalidades aplicaveis.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA — DAS DISPOSICOES GERAIS

12.1 Qualquer tolerancia das Partes quanto a atrasos no Pagamento ou quaisquer outros encargos,
violagBes contratuais, descumprimentos de prazo e/ou qualquer obrigacdo se dard por mera
liberalidade, ndo constituindo ou acarretando modificagao ou novagdo contratual.

12.2 Na hipdtese de desapropriacdo do movel locado, ficardo as Partes desobrigadas em relacdo a
este Contrato, ressalvados, no entanto, os direitos decorrentes dos atos praticados até o tempo
da efetiva¢do do ato expropriatério emanado do poder expropriante.

12.3 Nenhuma intimacdo dos poderes publicos serd motivo para a rescisdo deste Contrato, salvo
prévia vistoria judicial que comprove estar o Imével ameacado de ruir ou exposto a iminente
perigo, ou qualquer outra situagdo que comprovadamente comprometa sua integridade
estrutural.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DO DIREITO DE PREFERENCIA

13.1 A LOCADORA, a qualquer tempo, podera alienar o imével, mesmo durante a vigéncia deste
contrato de locagdo e, por via de consequéncia ceder os direitos contidos no contrato.

PARAGAFRO PRIMEIRO: A LOCADORA deverd notificar o LOCATARIO para que este possa
exercer seu direito de preferéncia na aquisicdo do imdvel, nas mesmas condi¢des que for
oferecido a terceiros. Para efetivacdo da preferéncia devera a LOCADORA responder a
notificacdo, de maneira inequivoca, no prazo maximo e improrrogavel de 15 (quinze) dias.
Vencido o prazo supra de 15 (quinze) dias sem manifestacdo formal do LOCATARIO fica
evidente e inequivoco a falta de interesse na aquisicio do imdével pelo LOCATARIO e,
consequentemente, fica liberada a LOCADORA para vender o imdvel a terceiros.
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PARAGRAFO SEGUNDO: N3o havendo interesse na aquisicio do imével pelo LOCATARIO,
devera permitir que interessados na compra fagam visitas em dias e horarios a serem
combinados entre LOCADORA e LOCATARIO.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - DOS ATOS DE INFORMAGOES ENTRE AS PARTES

14.1 As partes integrantes deste contrato ficam desde ja acordadas a se comunicarem somente por
escrito, através de qualquer meio admitido em Direito. Na auséncia de qualquer das partes, as
mesmas se comprometem desde ja, a deixarem nomeados procuradores, responsaveis para
tal fim. Fica certo e ajustado que a LOCADORA podera ser representada por seus advogados
ou prepostos.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - DO FORO

15.1 Na ocorréncia de quaisquer controvérsias decorrentes ou relacionadas a este Contrato, as
PARTES se comprometem a envidar seus melhores esforgos para dirimi-las amigavelmente,
por meio de negociacdes diretas mantidas em boa-fé, em atencdo aos principios que o regem.

PARAGRAFO UNICO: NA IMPOSSIBILIDADE da resolugdo amigavel das eventuais controvérsias,
as PARTES elegem o foro da comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com exclusdo de
qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem juntas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento em 02 (duas)
vias de igual forma e teor, na presencga das duas testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, XX de XXXXXXX de 2021.

LOCADORA:

XXXXXXXXXXXXXX

XXXXXXXXXXXX

LOCATARIO:

JOAO FRANCISCO ROMANO
CENTRO DE ESTUDOS E PESQUISAS DR. JOAO AMORIM — CEJAM
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