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CONTRATO DE LOCAÇÃO DE IMÓVEL NÃO RESIDENCIAL Nº 140/SMDHC/2023 

LOCATÁRIA: 

SECRETARIA MUNICIPAL DE DIREITOS HUMANOS E CIDADANIA, CNPJ Nº 
07.420.613/0001-27, neste ato, representada pelo Senhor Chefe de 
Gabinete GIOVANI PIAZZI SENO, qualificação conforme publicada no título 
de nomeação no Diária Oficial da Cidade de 04/08/2021, com sede na Rua 
Líbero Badaró, 119 – Centro, São Paulo – CEP 01009-000. 

LOCADORES: 

 

ARIBISA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S/A, inscrita no CNPJ sob o nº 
58.454.208/0001-60, representada pela Senhora MARISA DE BARROS SAAD, 
brasileira, solteira, veterinária, portadora da cédula de identidade RG nº 
3.468.018-4 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob o nº 041.470.088-01 e pelo 
RICARDO DE BARROS SAAD, brasileiro, administrador de empresas, casado, 
portador da cédula de identidade RG nº 3.470.388-3 SSP/SP, inscrito no 
CPF/ME sob o nº 819.104.018-20 ambos com endereço profissional à Av. 
Morumbi, nº 2.364, Sala 02, Morumbi, São Paulo/SP, CEP 05.606-200. 

 

DESTINAÇÃO: Locação destinada às instalações do Conselho Tutelar Campo Limpo 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL: 

O presente contrato tem por objeto a Locação de Imóvel Comercial. 
Localização:  Avenida Giovanni Gronchi, nº 7143 – Vila Andrade – Cep: 
05724-005 - São Paulo / SP. 
Dimensões:  Área de Terreno: 177,47   m²| Área Construída:  177,47  m² 
Valor mensal estimado do IPTU para o exercício de 2023: R$ 1.597,23 (um 
mil quinhentos e noventa e sete reis e vinte e três centavos). 
Inscrição do IPTU:  301.054.0004-9 
Valor mensal estimado de Condomínio: R$ 2.662,05 (dois mil, seiscentos e 
sessenta e dois reais e cinco centavos). 

VALOR DO ALUGUEL: 

Mensal: R$ 9.228,44 (nove mil duzentos e vinte e oito reais e quarenta e 
quatro centavos). 
Anual: R$ 110.741,28 (cento e dez mil setecentos e quarenta e um reais e 
vinte e oito centavos) 
Conta bancária para depósito:  Banco do Brasil (001): Agência: 4328-1 C/C: 
9356-4, de titularidade de Aribisa Empreendimentos Imobiliários S/A, CNPJ 
58.454.208/0001-60 

PRAZO DE LOCAÇÃO:  

Prazo limite legal: 60 (sessenta) meses a partir da assinatura do Contrato. 
Reajustes: Anual. 
Periodicidade: 12 meses contados a partir da assinatura do contrato. 
Forma: IPC-FIPE ou outro índice que vier a ser fixado por Lei.  

LICITAÇÃO DISPENSADA: Nos termos do artigo 74, inciso V da Lei Federal nº 14.133/2021. 

DOTAÇÃO ORÇAMENTÁRIA Nº: 34.10.14.243.3013.2.157.33903900.00.1.500.9001.0 

PROCESSO Nº 6074.2023/0002804-0 
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As partes Contratantes Livremente convencionam a locação do imóvel identificado no preâmbulo, 

mediante cláusulas e condições a seguir estabelecidas: 

 

CLÁUSULA PRIMEIRA:  

1.1. O presente contrato tem por objeto a locação do imóvel descrito no Preâmbulo. 

 

CLÁUSULA SEGUNDA: 

2.1. O imóvel destina-se à instalação de escritórios das unidades indicadas no Preâmbulo, podendo 

eventualmente ser utilizado por outra unidade da Administração, desde que haja comunicação prévia e 

expressa à LOCADORA, para que possa ser verificada a necessidade de elaboração de aditamento ao 

presente Contrato, para estabelecer as unidades da Administração que utilizarão o Imóvel, bem como 

demais condições comerciais pactuadas. 

 

2.2.  É vedada a alteração da destinação e/ou alteração da atividade desenvolvida no Imóvel, sem prévia e 

expressa autorização por escrito da LOCADORA. 

 

CLÁUSULA TERCEIRA: 

3.1. O presente contrato ficará prorrogado sucessiva e automaticamente, por igual prazo, mantidas todas 

as suas clausulas e condições, se a LOCADORA não manifestar, por escrito, com antecedência mínima de 

60 (sessenta dias) da data prevista para o término da locação, sua intenção de pôr fim à locação, ou se, não 

tendo se manifestado a LOCADORA, a LOCATÁRIA continuar na posse do imóvel alugado por mais de trinta 

dias, contados do término do período contratual ou de cada prorrogação.  

 

3.2. Na hipótese da LOCATÁRIA ou da LOCADORA optarem pela rescisão antecipada da locação do Imóvel 

antes do término do prazo contratual, estás deverão comunicar por escrito a sua intenção à LOCADORA, 

com antecedência de 60 (sessenta) dias, e ficando obrigadas ao pagamento da multa a ser aplicada da 

seguinte forma: (i) se a rescisão ocorrer 1º (primeiro) ano de locação, o valor da multa será de 07 (sete) 

aluguéis; (ii) se a rescisão ocorrer no 2º ano de locação, o valor da multa será de 06 (seis) alugueis; (iii) se a 

rescisão ocorrer no 3º (terceiro) ano de locação, o valor da multa será de 05 (cinco) alugueis; (iv) se a 

rescisão ocorrer no 4º (quarto) ano de locação, o valor da multa será de 04 (quatro) alugueis; e (v) se a 

rescisão ocorrer a partir do 5º (ano) de locação, o valor da multa será de 03 (três) alugueis. Os valores 

previstos a título de multa, serão calculados proporcionalmente ao prazo remanescente da locação, 

conforme disposto no caput do artigo 4º da Lei nº 8.245/1991. 

 

 

CLÁUSULA QUARTA: 

4.1. O aluguel mensal do imóvel objeto desta locação é o constante do Preâmbulo. 

 

§1º - As partes contratantes convencionam mutuamente que o aluguel fixado nesta cláusula, será 

reajustado observada a periodicidade e a forma indicada no Preâmbulo do contrato. 
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§2º - Se, por determinação legal, o aluguel não puder ser mais reajustado com base no índice adotado no 

Preâmbulo, as partes adotarão a forma de reajuste que vier a ser fixada por lei. 

 

§3º - Ocorrendo a prorrogação do contrato nos moldes da Cláusula Terceira, o reajustamento incidirá 

sobre o valor do último aluguel vigente, na forma prevista na legislação vigente. Os valores de IPTU e 

condomínio serão reajustados ou modificados conforme ocorra a atualização pela Prefeitura de São Paulo 

(para o IPTU) e da administradora do condomínio, em relação às verbas condominiais, que passarão 

também a ser automaticamente devidas pela LOCATÁRIA, bastando que a LOCADORA/administradora 

informe o novo valor. 

 

§4º- O recebimento pela LOCADORA de valor inferior ao valor devido pela LOCATÁRIA não significa 

novação deste Contrato, tampouco liberação da obrigação decorrente da mora, assim como o recebimento 

de qualquer valor de aluguel vencido não caracteriza a quitação de valores anteriores e que estejam 

eventualmente em aberto. 

 

CLÁUSULA QUINTA:  

5.1. O aluguel mensal será pago até o 10º (décimo) dia útil de cada mês seguinte ao vencimento, ao 

LOCADORA ou seu representante legal, através de depósito em conta- corrente bancária, especificada no 

Preâmbulo e mantida pela credora no Banco do Brasil. 

 

Parágrafo Único: Ocorrendo atraso no pagamento do aluguel, a LOCATÁRIA obriga-se a efetuá-lo com 

acréscimo de 0,5% (meio por cento) de juros ao mês e correção monetária, computados após o 

vencimento até o efetivo pagamento. 

 

CLÁUSULA SEXTA: 

6.1. Além do aluguel fixado, pagará ainda, a LOCATÁRIA à LOCADORA, a título de reembolso através da 

emissão de boleto bancário, enquanto durar a locação, os impostos, IPTU, e taxas que incidem ou vierem 

a incidir sobre o imóvel locado, bem como o condomínio, as despesas com conservação e manutenção de 

elevadores, de bombas hidráulicas, do sistema de alarme contra incêndio e da iluminação de emergência, a 

despesa anual com a recarga de extintores de incêndio do imóvel e as despesas de água, luz, gás, esgoto, 

telefone  e telefone  juntamente com o aluguel do mês a que se refiram. 

 

CLÁUSULA SÉTIMA: 

7.1. Incumbirá, ainda, à LOCATÁRIA o pagamento das despesas normais de condomínio correspondentes 

ao imóvel locado, da forma indicada no Preâmbulo e na cláusula 6.1 acima, excluídas as extraordinárias, 

que correrão exclusivamente à conta da LOCADORA. 

 

CLÁUSULA OITAVA: 

8.1. Fica acordado entre as Partes que quaisquer benfeitorias que a LOCATÁRIA tenha interesse em 

realizar no Imóvel, sejam elas de natureza úteis ou necessárias, assim como reformas para fins de estética 
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na fachada e estrutura do Prédio, deverão ser comunicadas por escrito para a LOCADORA com 

antecedência adequada, para que esta possa aprová-las e realizá-las com profissionais de sua confiança. 

Deste modo, a LOCADORA efetuará o pagamento das benfeitorias e/ou reformas, e, posteriormente, 

cobrará mensalmente da LOCATÁRIA, a metade do valor gasto em número de parcelas a ser ajustado entre 

as Partes. 

 

8.2. A LOCATÁRIA fica responsável por realizar reformas e/ou benfeitorias, desde que expressamente 
aprovadas pela LOCADORA, ficará também a LOCATÁRIA obrigada a regularizar, perante os órgãos 
competentes, as alterações realizadas. Caso a LOCADORA, realizar reformas e/ou benfeitorias a mesma 
deverá ser paga através de reembolso, conforme valor prévio aprovado pelas partes em até 30 dias. 
 

CLÁUSULA NONA:  

9.1. Finda a locação, será o imóvel devolvido à LOCADORA nas condições em que foi recebido pela 

LOCATÁRIA, conforme Laudo de Vistoria escrito e fotográfico, que passa a fazer parte integrante do presente 

Contrato como se aqui estivesse transcrito, salvo os desgastes naturais do uso normal, e a hipótese prevista 

na Cláusula Oitava, ou seja, das alterações autorizadas pela LOCADORA ou por ela executadas, sob pena dos 

aluguéis e demais encargos continuarem a correr por conta da LOCATÁRIA, até que fiquem satisfeitas as 

condições de devolução do Imóvel. 

 

Parágrafo Primeiro: Todas as benfeitorias introduzidas no imóvel locado, com prévio consentimento da 

LOCADORA, ficarão incorporadas ao imóvel finda a locação, eximido a LOCADORA do pagamento de 

qualquer indenização, bem como não ensejando à LOCATÁRIA o direito à indenização ou à retenção, ainda 

que trate de benfeitorias úteis ou necessárias. 

 

Parágrafo Segundo: Rescindido ou distratado o presente Contrato, independentemente do motivo que lhe 

tenha dado causa, as Partes elaborarão vistoria de saída, com antecedência de 30 (trinta) dias da data 

estimada para a restituição do Imóvel, para os fins da Cláusula 9.1. Em complemento ao quanto será 

disposto no laudo de vistoria de saída, fica desde já previsto que a LOCATÁRIA deverá devolver o Imóvel à 

LOCADORA nas condições estabelecidas acima. 

 

CLÁUSULA DÉCIMA:  

10.1. A LOCADORA efetuará anualmente o seguro contra fogo do imóvel locado, tendo como base o valor 

de até 120 (cento e vinte) alugueres vigentes à época, submetendo à prévia aprovação da LOCATÁRIA o 

valor do prêmio respectivo. O reembolso será efetuado pela LOCATÁRIA mediante exibição da apólice e 

recibos produzidos. 

10.2. Ficará facultado a LOCATÁRIA a contratação de seguro patrimonial de seus pertences, assim como 

do seguro contra incêndio das respectivas unidades alugadas, e o pagamento de aluguel no período em 

que o Imóvel estiver em reforma para a sua utilização, de modo que, a LOCADORA não será responsável 

por perda, furto/roubo e/ou extravio dos objetos e equipamentos da LOCATÁRIA, observado para todos 

os fins a Cláusula Nona. 
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CLÁUSULA DÉCIMA PRIMEIRA:  

11.1. A LOCATÁRIA faculta a LOCADORA examinar ou vistoriar o prédio locado, respeitadas as limitações 

legais e as peculiaridades do uso, mediante combinação prévia de data e horário. 

 

CLÁUSULA DÉCIMA SEGUNDA:  

12.1. Fica reservado à LOCATÁRIA o direito de rescindir a locação nos casos de incêndio ou 

desmoronamento que impossibilitem por completa a sua ocupação, de desapropriação ou 

inadimplemento contratual pela LOCADORA. 

 

CLÁUSULA DÉCIMA TERCEIRA:  

13.1. Fica estipulada a multa contratual equivalente a 03 (três) alugueres em vigor por ocasião da infração, 

na qual incorrerá a parte que infringir qualquer cláusula do presente Contrato, sem prejuízo da parte 

inocente considerar rescindida a locação, desde que não sanada no prazo de até 30 (trinta) dias contados 

do recebimento da comunicação. 

 

CLÁUSULA DÉCIMA QUARTA:  

14.1. O estado de conservação do imóvel e as condições de seu funcionamento, nos termos do Relatório 

assinado (Laudo de Vistoria escrito e fotográfico) pela LOCADORA e LOCATÁRIA, passam a fazer parte 

integrante do Contrato. 

 

CLÁUSULA DÉCIMA QUINTA: 

15.1. Em caso de alienação do Imóvel deverá ser respeitado o direito de preferência da LOCATÁRIA, que 

terá o prazo de 30 (trinta) dias para apresentar, por escrito, a sua proposta de aquisição após a 

comunicação da LOCADORA quanto ao recebimento de proposta de aquisição por parte de terceiro. Caso a 

LOCATÁRIA não exerça o direito de preferência, deverá permitir a visitação no Imóvel por terceiros 

interessados na aquisição, mediante combinação prévia de data e horário com a LOCADORA. 

 

15.2. É vedada a sublocação e/ou a cessão parcial ou integral do presente Contrato sem a prévia e expressa 

autorização por escrito da LOCADORA. 

 

15.3. A LOCATÁRIA desenvolverá a sua atividade no Imóvel por sua conta e risco, ficando obrigada à 

obtenção das licenças que forem dela exigidas relativas às suas atividades, bem como responsável, ainda, 

por eventuais descumprimentos das leis vigentes aplicáveis à sua atividade e das normas estabelecidas na 

Convenção do Condomínio e de vizinhança a partir da efetiva posse do Imóvel. 

 

15.4. Todas as notificações, demandas, solicitações e outras comunicações nos termos deste Contrato 

serão efetuadas por escrito e assinadas por ou em nome da Parte que as remeter, e deverão ser enviadas 

por carta registrada ou protocolada, com porte pago, sendo solicitado aviso de recebimento, por serviço de 

entrega rápida, pessoalmente, aos seguintes endereços: 
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• Se para a LOCADORA:   

A/C: Marisa de Barros Saad e Ricardo de Barros Saad 

Endereço: Av. Morumbi, nº 2.364, Sala 02, Morumbi, São Paulo/SP, CEP 05.606-200 

E-mail:edsoncorrea@aricanduvasa.com.br.  

 

• Se para a LOCATÁRIA: 

A/C: Fiscalização do ajuste as servidoras Tifani Declaira Paulini Coelho, RF nº 889.844-8, como fiscal, e 

Sheila Martins Menezes, RF nº 837.606-9, como suplente. 

Endereço: Rua Libero Badaró, 119 – 1º Andar – Setor de Protocolo – Centro – São Paulo – CEP: 01006-000 

E-mails: tdpcoelho@prefeitura.sp.gov.br e smmenezes@prefeitura.sp.gov.br.  

 
CLÁUSULA DÉCIMA SEXTA: 
16.1. Para dirimir controvérsias eventualmente resultantes deste instrumento, os partícipes elegem o Foro 

da Fazenda Pública da Comarca de São Paulo, com renúncia expressa a qualquer outro, por mais 

privilegiado que seja. 

 

E, assim, por estarem plenamente de acordo, as partes obrigam-se ao total e irrenunciável cumprimento 

dos termos do presente instrumento, o qual, lido e achado conforme, foi lavrado em 03 (três) vias de igual 

teor e forma, para um só efeito, que vão assinadas pelas partícipes abaixo nomeadas e identificadas, para 

que produza seus efeitos legais e jurídicos, em Juízo ou fora dele. 

 

São Paulo,07 de Julho de 2023. 

 

 

 

 ______________________ 
GIOVANI PIAZZI SENO 

CHEFE DE GABINETE                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                       
SECRETARIA MUNCIPAL DE DIREITOS HUMANOS E CIDADANIA 

LOCATÁRIA 

 

 

_________________________________ 
MARISA DE BARROS SAAD 

ARIBISA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S/A 
LOCADORA 

 

 

_________________________________ 
RICARDO DE BARROS SAAD  

ARIBISA EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS S/A 
LOCADOR 

TESTEMUNHAS: 

 

1. Edson Correa de Faria Silva –                                              2.  Jefferson Eduardo Chaves 
CPF nº 253.896.678-75                                                           CPF N° 074.075.418-17 
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ANEXO I – PLANTA DO ESPAÇO 
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