CONTRATO DE SUB LOCAÇÃO NÃO RESIDENCIAL
(SUGESTÃO DE MINUTA BÁSICA)
SUB-LOCADOR(A): ..................................................., brasileiro, casado, cirurgião-dentista, portador da cédula de identidade n( RG ................../SSP.SP e inscrito no CPFMF sob nº ...........................
LOCATÁRIO(A): ............................., brasileira, solteira, cirurgiã-dentista, portadora da cédula de identidade n( RG ................/SSP.SP e inscrita no CPFMF sob nº ........................... . residente e domiciliada na rua .................. n( ....., na cidade de ............., SP.
IMÓVEL: PARTE DO CONJUNTO Nº 02, DO CENTRO COMERCIAL ............, sito na av. Presidente ...................n( ...., na cidade de .................., SP.



Por este particular instrumento, as partes supraqualificadas, resolvem de comum acordo e de livre e espontânea vontade, firmar um Contrato de Sublocação, tendo por objeto o imóvel declinado no preâmbulo, a reger-se pelas seguintes cláusulas e condições:

PRIMEIRA: O(A) SUBLOCADOR(A) é legítimo(a) detentor(a) dos direitos e obrigações sobre a locação do conjunto n( ...., do Centro Comercial ..........., que se compõe de duas salas e uma recepção, nos termos do contrato firmado com ......................, em data de ....................... 
SEGUNDA: Por esse particular instrumento, o(a) SUBLOCADOR(A) cede e transfere ao(a) SUBLOCATÁRIO(A), os direitos de uso de parte do imóvel locado, consistente na sala que se localiza à direita de quem entra no conjunto, pelo prazo de doze (12) meses, iniciando-se em 01.janeiro.2003 e findando-se em 31.dezembro.2003, data em que o(a) SUBLOCATÁRIO(A) se obriga a restituir o imóvel completamente livre e desocupado, independentemente de notificação judicial ou extrajudicial.

TERCEIRA:
O aluguel convencionado é de R$ ......... (...........................) mensais, devendo ser pago até o dia cinco (05) do mês subseqüente ao vencido, diretamente ao(a) SUBLOCADOR(A), ou a quem ele(a) vier a indicar, sempre porém na cidade de ............., SP.
QUARTA:
O valor do aluguel será anualmente reajustado, segundo os índices acumulados do IGP (FGV), ou no caso de sua extinção, alternativa e subsidiariamente, pelos do INPC (IBGE) e IPC (FIPE).

QUINTA:
A não observância do prazo estabelecido na cláusula terceira, implicará na incidência de uma multa diária de 1%, até o limite máximo de 20% sobre o valor do aluguel, acrescido de juros de mora de 1% ao mês ou fração e atualização monetária, independentemente de eventual ação de despejo.

SEXTA:
Além do aluguel, responsabiliza-se o(a) SUBLOCATÁRIO(A) pelo pagamento dos seguintes encargos, que poderão ser exigidos juntamente com o aluguel:

a. o percentual de ........ sobre o imposto predial e territorial;

b. o percentual de ....... sobre o consumo de água e energia elétrica;

c. o percentual de ..... sobre o prêmio de seguro contra incêndio incidente sobre o imóvel;

d. o percentual de ....... sobre as taxas de condomínio, se houverem;

e. o percentual de ....... sobre os demais encargos e tributos que normalmente incidem ou venham a incidir sobre o imóvel. (vide observação 01).

ÚNICO:
O não pagamento desses encargos nas épocas próprias, facultará ao(a) SUBLOCADOR(A) a justa recusa ao recebimento dos alugueres, sujeitando-se o(a) SUBLOCATÁRIO(A) ao pagamento dos ônus decorrentes do inadimplemento, previstos para cada débito, independentemente de eventual ação de despejo. 

SÉTIMA:
O imóvel objeto deste instrumento é locado exclusivamente para servir de sede para as atividades profissionais do(a) SUBLOCATÁRIO(A), clínica dentária aberta ao atendimento público, não podendo sua destinação ser alterada, substituída ou acrescida de qualquer outra, sem prévia e expressa anuência do(a) SUBLOCADOR(A). Fica vedado, outrossim, a sublocação, cessão ou transferência desse contrato, bem como o empréstimo, parcial ou total do imóvel locado, que dependerão também de prévia e expressa anuência do(a) SUBLOCADOR(A).

OITAVA:
O imóvel foi devidamente vistoriado pelo(a) SUBLOCATÁRIO(A), tendo sido constatado encontrar-se ele com pintura, instalação elétrica e hidráulica, ferragens e aberturas em perfeitas condições de uso, obrigando-se a devolvê-lo, uma vez finda a locação,  nas  mesmas condições em que o recebeu. Caso o imóvel, suas dependências e/ou instalações não venham a ser assim restituídas, o aluguel e seus acessórios continuarão a correr por sua conta, até que venha a providenciar nos reparos que se fizerem necessários, cessando a locação, unicamente com o "Termo de Recebimento de Chaves e Rescisão de Sublocação", firmado pelo(a) SUBLOCADOR(A) ou seu representante. 

NONA:
Obriga-se o(a) SUBLOCATÁRIO(A) a manter o imóvel sempre limpo e bem cuidado, na vigência da locação, correndo por sua conta e risco, não só os pequenos reparos tendentes à sua conservação, mas também as multas a que der causa, por inobservância de quaisquer leis, decretos e/ou regulamentos.

DÉCIMA
O(A) SUBLOCATÁRIO(A) não poderá fazer no imóvel ou em suas dependências, quaisquer obras ou benfeitorias, sem o prévio e expresso consentimento do(a) SUBLOCADOR(A), não lhe cabendo direito de retenção ou indenização, por aquelas que, mesmo necessárias ou consentidas, sejam realizadas.

§ ÚNICO:
Caso não convenha ao(a) SUBLOCADOR(A) a permanência de quaisquer obras ou benfeitorias realizadas pelo(a) SUBLOCATÁRIO(A), mesmo necessárias ou consentidas, deverá este(a), uma vez finda a locação, removê-las às suas expensas, de modo a devolver o imóvel nas mesmas condições em que o recebeu.

DÉCIMA-

PRIMEIRA:
Obriga-se o(a) SUBLOCATÁRIO(A), desde já, a respeitar os regulamentos e as leis vigentes, bem como o direito de vizinhança, evitando a prática de quaisquer atos que possam perturbar a tranqüilidade ou ameaçar a saúde pública.

DÉCIMA-

SEGUNDA:
A colocação de placas ou letreiros na fachada do prédio, ou em suas aberturas para a rua, deverá ser precedida de prévia e escrita autorização do(a) SUBLOCADOR(A), responsabilizando-se o(a) SUBLOCATÁRIO(A) pela obtenção das licenças que se fizerem necessárias, junto aos órgãos competentes, bem como pelo pagamento das taxas decorrentes do uso dessa propaganda. 

DÉCIMA-

TERCEIRA:
Como fiadores e principais pagadores de todas as obrigações que incumbem ao(a) SUBLOCATÁRIO(A), por força de lei ou do presente contrato e até a efetiva desocupação do imóvel, nas condições previstas pela cláusula sétima deste, assinam ..................... e sua mulher ...................................., ele servidor público, portador da cédula de identidade RG ................./SSP.SP e inscrito no CPFMF sob nº ............................. e ela do lar, portadora da cédula de identidade RG ....................../SSP.SP e inscrita no CPFMF sob nº ..............................., ambos brasileiros, casados pelo regime da comunhão universal de bens, antes da vigência da Lei 6.515/77, residentes e domiciliados na rua .......................................... nº ....., na cidade de .................., que neste ato renunciam ao benefício de ordem, estabelecido pelo artigo 827, do Código Civil. 
§ ÚNICO: Fica convencionado que os fiadores supramencionados não se eximirão da obrigação ora assumida, caso a locação, seja por força de lei, de contrato ou por ajuste feito entre SUBLOCADOR(A) e SUBLOCATÁRIO(A), se prorrogue por prazo superior ao convencionado, tornando-se inoperante o disposto no artigo 835, do Código Civil, com o que desde já concordam. 
DÉCIMA-

QUARTA:
Qualquer concessão ou tolerância, com o fito de resolver  extrajudicialmente questão legal ou contratual, não se constituirá em precedente invocável pelo(a) SULOCATÁRIO(A) e nem modificará quaisquer das condições deste instrumento. 

DÉCIMA-

QUINTA:
A falta de cumprimento de qualquer cláusula ou condição deste instrumento, implicará na sua imediata rescisão, ficando a parte infratora, sujeita ao pagamento de uma multa, equivalente a três meses de aluguel, pelo valor vigente à época da infração, além de perdas e danos.  
DÉCIMA-

SEXTA:
Elegem as partes o foro da cidade de ................., SP, para a solução das questões emergentes do presente contrato, convencionado que, no caso de se fazer necessário o uso de medidas judiciais para o cumprimento das obrigações nele estabelecidas, os honorários advocatícios serão devidos na razão de 20% sobre o valor da causa. 



E por estarem assim justas e contratadas, assinam o presente em duas (02) vias, de igual teor e forma, na presença das testemunhas retro, para que surta seus legais e jurídicos efeitos, obrigando-se por si, seus herdeiros e/ou sucessores, ao fiel cumprimento de todas as suas cláusulas e condições. 

................, ...... de ......................de ............

           .................................................


          ........................................

                          Sublocador



                       Sublocatária

TESTEMUNHAS
OBSERVAÇÕES 
INTEGRANTES DA MINUTA DE CONTRATO DE SUBLOCAÇÃO NÃO RESIDENCIAL 

Observação 01: A proporção dos encargos deverá ser ajustada de comum acordo entre as partes, rateando-se aqueles incidentes sobre a locação.  

CUIDADO: Nos termos do art. 13, da Lei do Inquilinato, a sublocação depende de expresso consentimento do locador. Sem esse requisito, a sublocação é irregular e configura infração contratual, sujeitando o locatário aos ônus de uma ação de despejo e o administrador aos ônus de um processo disciplinar, pelo cometimento de grave infração ética.  


Por outro lado, toda sublocação envolve uma série de riscos e o sublocador responde perante o locador, por todas as irregularidades eventualmente praticadas pelo sublocatário. Além disso, se vier a ocorrer a rescisão do contrato de locação, na vigência do contrato de sublocação, estará o sublocador sujeito a indenizar eventuais prejuízos sofridos pelo sublocatário. 


Como às sublocações se aplicam as disposições relativas às locações, esta minuta deve ser analisada em conjunto com aquela existente no site e relativa ao “contrato de locação de imóvel não residencial”, pois todas as observações lá inseridas, se aplicam também aqui.

OBSERVAÇÃO FINAL: A presente minuta é apenas uma sugestão, nela informadas as cláusulas básicas de uma sublocação, às quais deverão ser adicionadas outras que vierem a ser necessárias, em face das características particulares de cada negócio. 
