
INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE LOCAÇÃO 

AP-405 

 
Pelo presente instrumento particular, de um lado, Residencial Hvjunkes CNPJ 24502648/0001-24, email 

residencialhvjunkes@gmail.com, representado por Vilson Grave Junkes, CPF 07108993864 RG 14612410 SSP/SC 
fone 84069750 ou 3234267 simplesmente designado locador, residente e domiciliado no Residencial HVJunkes na 
Rua José João Martendal, 385 CEP 88040420 CARVOEIRA, Fpolis SC e de outro lado como locatário EDUARDA 
RIBEIRO LEITE, solteira, estudante, CPF 08332518997, RG 5219210 SSP/SC, tel (49)991120692, email 
ribeiroleiteeduarda@gmail.com, têm entre si justo e acertado o presente CONTRATO DE LOCAÇÃO 
RESIDENCIAL, mediante as cláusulas e condições seguintes, que mutuamente aceitam a saber: 

 
Cláusula 1ª. - O LOCADOR se obriga, neste ato, a dar em locação os LOCATÁRIOS, o imóvel de sua propriedade 
situado na Rua José João Martendal, n° 385, constituído pelo apto de nº 405, mobiliado com cama de solteiro sem 
colchão, roupeiro, mesa, fogão a gás sem botijão, geladeira, com ar condicionado Split com controle remoto que só 
poderá ser utilizado com contrato e pagamento a parte, detector de gás com tomada T, tem lâmpadas em todos os 
bocais, pia da cozinha com balcão, tanque e banheiro completo com Box e geladeira, tudo em bom estado de uso. 

 

Cláusula 2ª. O prazo inicial de locação é de 36 (trinta e seis) meses, iniciando no dia 27 de Agosto de 2023 e 
terminando no dia 26 de Agosto de 2023 sendo que, após este prazo, passará a vigorar por prazo indeterminado, 
nos termos dos Artigos 46 e 47, da lei do Inquilinato, sob o número 8.245/91, prorrogando-se também a fiança 
prestada, permanecendo em vigência as demais cláusulas contratuais. 
O presente contrato, após 12 (doze) meses de vigência, poderá ser rescindido por solicitação do “Locatário”, mediante 
notificação por escrito com antecedência de 30 (trinta) dias, notificação esta somente possível após o decurso deste 
prazo mínimo, sem o pagamento de qualquer valor a título de multa rescisória; suportando normalmente os aluguéis 
até o momento da efetiva desocupação, inclusive pelo prazo necessário para a realização da vistoria e reparos, 
suportando ainda os custos de eventuais reparos necessários; não efetivada a negociação, ficará responsável pelo 
pagamento da indenização correspondente ao aviso prévio não realizado. Ocorrendo a desocupação antes do decurso 
do prazo mínimo acima fixado, a multa rescisória será calculada levando-se em conta o prazo total do contrato 
firmado. 

 
Parágrafo Primeiro - Decorrido o prazo contratual acima, a locação se extinguirá de pleno direito, independente de 
qualquer aviso ou notificação judicial ou extrajudicial, obrigando-se o LOCATÁRIO a restituir o imóvel no estado em 
que o recebeu, atendido o desgaste pelo uso normal e decorrente do tempo. Na entrega do imóvel locado, verificando-
se infração pelo LOCATÁRIO de quaisquer das cláusulas que se compõem este contrato, e que o imóvel necessite de 
algum conserto ou reparo, ficará o LOCATÁRIO, pagando o aluguel, até que o conserto e reparo seja realizado e 
devolvidas as chaves. 

Parágrafo Segundo - A introdução de benfeitorias dependerá de prévio e escrito consenso do LOCADOR, que, 
contudo, não terá o dever de concedê-lo. Neste caso, realizado as benfeitorias, elas incorporarão ao imóvel, não tendo 
o LOCATÁRIO qualquer direito à indenização ou retenção. 

Parágrafo Terceiro – É facultado ao LOCADOR, ou preposto deste, vistoriar total ou parcialmente o imóvel locado e 
seus componentes, em dia e hora previamente acordados, a fim de verificar o seu estado de conservação; 

 
 

Cláusula 3ª: O preço do aluguel mensal é de R$ 1.277,77 (Um mil e duzentos e setenta e sete reais e setenta e sete 
centavos), com vencimento até o dia 02 do mês vincendo, e será pago no boleto bancário 

Parágrafo Primeiro: Fica estabelecido que, se o aluguel for pago até dia 02 do mês vincendo, gozará o 
LOCATÁRIO de um desconto de 10% (dez por cento), sendo que após esta data perderá o direito ao desconto. 



Parágrafo segundo: Se o pagamento vier a ser efetuado após o quinto dia do vencimento, ficará sujeito ainda ao 
acréscimo de multa de 10% sobre o valor do aluguel e encargos da locação, juros de mora à razão de 1% ao mês bem 
como honorários advocatícios de 20% sobre o valor total do débito. 

Parágrafo Terceiro: No caso do LOCATÁRIO atrasar qualquer pagamento de aluguel, de luz e água, que também é 
feito diretamente ao LOCADOR, por período superior a 30 dias, fica este desde já autorizado a suspender o 
fornecimento de luz e água, até a regularização dos pagamentos. A utilização da piscina, salão de festas, sacadas (que 
só poderão ser utilizadas para colocar mesas, cadeiras e varais de chão que não manchem o chão. Não é permitido 
colocar animais, plantas e nem usar como depósito de qualquer outro material, para manter a estética do prédio) do 
estacionamento do prédio e circulação de veículos no local não é parte integrante do presente contrato. Assim, a 
eventual tolerância do LOCADOR em permitir tal uso não gerará novação, podendo impedir o uso quando lhe convier. 

-Não é permitido colocar redes nas janelas sem antes ter por escrito a autorização do locador, para que este lhe possa 
orientar que tipo de rede pode colocar e como pode ser colocada para que não seja danificado nada e que no final 
quando sair do imóvel não passe pelo transtorno de ter que gastar muito para consertar o que foi danificado 
eventualmente. 

 
 

 
Cláusula 4ª. - A presente locação destina-se exclusivamente para fins residenciais, estando proibida qualquer alteração 
de sua destinação. 

Parágrafo Primeiro: Esta locação para fins residenciais é destinada para 2 moradores; 

Parágrafo Segundo: Não é permitido um número de moradores superior ao que foi determinado no primeiro 
parágrafo, sem a prévia autorização do LOCADOR e cadastro dos mesmos, sendo que tal transgressão caracterisará 
inadimplemento; Não é permitido morar com crianças sendo que a maioria é estudante e as crianças tiram a 
concentração dos estudantes. O locatário antes de se mudar para o imóvel deverá enviar para o locador uma foto sua 
de corpo inteiro tirada de uma distância próxima de forma que seja facilmente identificável, o mesmo deve ser feito de 
cada pessoa que for dividir o apto ou simplesmente visitar o morador, para a segurança de todos que moram no prédio, 
desta forma a administração saberá quem é a pessoa que está circulando nas áreas do prédio, 

Obs.: Caso o locatário não cumpra os parágrafos primeiro e segundo da cláusula quarta, além de caracterizar 
inadimplemento, o locatário pagará o aluguel multiplicado pelo número de moradores desde o primeiro dia da chegada 
do morador. Morador é considerado aquele que morar por mais de 5 dias no apartamento. 

 
 

Cláusula 5ª. - O LOCATÁRIO, durante o período de locação, arcará, sob pena de rescisão contratual e/ou posterior 
execução ou outras medidas judiciais cabíveis para o recebimento, com todos os encargos tributários incidentes sobre 
o imóvel, consumo da água, a luz, e o IPTU, podendo, a qualquer tempo, o LOCADOR exigir a exibição dos 
comprovantes de pagamentos, requisitando-os a via original e fornecendo-lhes fotocópias. 

Parágrafo Primeiro: A água é rateada entre todos os moradores do prédio. Quanto à cobrança da energia elétrica, 
para os apartamentos que não tiverem medidor de luz próprio da CELESC a cobrança do consumo é feita da seguinte 
forma: Tem um medidor da CELESC para cada dois aptos e para um dos dois aptos é colocado um medidor particular 
que mede o consumo deste apto e pra ver o consumo do outro apto é subtraído o consumo do medidor particular do 
consumo do medidor da CELESC, desta forma cada um só paga realmente pelo que consumiu; o pagamento do 
consumo de eletricidade será feito direto ao locador. 

Cláusula 6ª. - O LOCATÁRIO, obriga-se a deixar em perfeito estado de conservação, e em boas condições de higiene, 
já que recebeu com faxina feita,   para assim restituí-lo com todas as instalações sanitárias e elétricas, obriga-se 
também por todas as despesas ordinárias tais como: fechos, vidros, torneiras, ralos e demais acessórios, quando findo 
ou rescindido o contrato. As demais despesas extraordinárias correm por conta do locador. 

Parágrafo Primeiro: – No caso do LOCATÁRIO não pretender a renovação do contrato, deverão comunicar o 
LOCADOR, com prazo mínimo de 30 dias antes do término de sua vigência, a fim de permitir-lhe mostrar o imóvel a 
outras pessoas e locá-lo novamente; 



Cláusula 7ª: Por ser nova a pintura do imóvel, o locatário deverá efetuar a mesma pintura, na cor 50% de pérola e 
50% de branco (misturado as 2 cores), por ocasião da devolução das chaves. 

Expressamente proibido escrever ou desenhar nas paredes, pois no final do contrato será difícil e muito oneroso para 
repintar as paredes. 

 
Cláusula 8ª. Não serão permitidas a transferência deste contrato, nem a sublocação, cessão ou empréstimo total ou 
parcial do imóvel locado, sem prévia autorização escrita do LOCADOR. 

 
 

Cláusula 9ª. – As responsabilidades do fiador continuarão vigentes se, findo o prazo contratual, deixar o 
LOCATÁRIO, ou quem suas vezes fizer, de restituir o imóvel locado e até que se torne efetiva esta restituição, 
renunciando expressamente desde já, qualquer eventual direito de restringir somente ao prazo ora ajustado neste 
contrato, a garantia de sua fiança renunciando igualmente à faculdade assegurada no artigo 835 do Código Civil e de 
acordo com o artigo 39 da Lei 8.245/91. 

 
 

Cláusula 10ª. - Fica estipulada multa no valor de 3 vezes o valor do aluguel mensal, devida integralmente, havendo 
infração às cláusulas deste contrato, facultando-se à parte inocente o direito de considerar rescindida a locação, 
independentemente de qualquer notificação judicial ou extrajudicial. 

Parágrafo Primeiro. – A eventual tolerância do LOCADOR para com qualquer infração contratual, atraso no 
pagamento dos aluguéis, taxas ou impostos, não constituirá motivo para que o LOCATÁRIO, ou seu fiador aleguem 
novação. 

 
 

Cláusula 11ª. – No caso de renovação do presente contrato, aplicar-se-á como indexador para reajuste do valor do 
aluguel, o IGPM da Fundação Getúlio Vargas, ou de outro índice que venha substituí-lo; 

 
 

Cláusula 12ª – O LOCATÁRIO obriga-se ao cumprimento das Normas Internas do prédio, conforme abaixo 
determinadas, caracterizando o seu descumprimento a infração contratual: 

Art. 1 – O uso de rádio, aparelho de som, televisão e aparelhos congêneres, também de cigarras ou campainhas 
estridentes, deverá ser feito de modo a não perturbar os vizinhos. 

Art. 2 – São proibidas as reuniões ou festividades, que possam perturbar a tranqüilidade dos demais moradores, a 
partir das 22:00 hs até as 7:00 hs.; 

Art. 3 - O lixo deve ser colocado em sacos plásticos e depositado na lixeira próximo do horário de recolhimento pela 
empresa da COMCAP. 

Art. 4 - É proibido usar alto falante, instrumento de música ou fazer ruídos em desacordo com a lei do silêncio, isto é, 
perturbar de qualquer forma o sossego dos demais LOCATÁRIOS. 

Art. 5 - É proibido, a bem da limpeza, ordem e higiene, cuspir e lançar papéis, cinzas e pontas de cigarros ou 
quaisquer detritos ou objetos pelas janelas, área de serviço, corredores, áreas comuns do prédio ou em terrenos baldios 
próximos ao conjunto, bem como atirar nos WC objetos de qualquer natureza. 

§ 1 – Os possíveis entupimentos serão de responsabilidade do LOCATÁRIO. 

Art. 6 – Não será permitida a permanência de animais nas dependências dos apartamentos. 

Art. 7 - O conserto ou substituição de qualquer peça móvel, utensílio, instalação ou aparelho das áreas comuns 
danificado, ficará por conta de quem causar dano. 

Art. 8 – A utilização do salão de festas dependerá da reserva na administração do edifício. 

§ 1 - Os danos causados no local, serão de responsabilidade exclusiva do LOCATÁRIO. 

§ 2 – A limpeza do salão após o evento fica a cargo do usuário. 



§ 3 – Fazer uso de som sem perturbar os vizinhos principalmente após as 22:00 hs. 

Art. 9 – A circulação de carros nas áreas comuns deverá ser feita em velocidade que não ultrapasse aos 10 Km/h. 

Art. 10 – As reclamações e sugestões devem ser dirigidas ao síndico ou administrador, visando à melhoria do 
funcionamento do edifício. 

Art. 11 – Verificar periodicamente o estado de torneiras, registros de água e de gás em suas unidades, para evitar 
desperdícios ou prejuízos; 

Art. 12 – Devendo Os casos não previstos, omissos ou advenientes ser resolvidos pelo síndico ou administração. 

Art. 13 - Não é permitido usar as janelas, portas, grades, corremãos, muretas ou divisórias de sacadas para estender 
roupas ou colocar qualquer material. 

Art. 14 - O lixo deverá ser separado, lixo orgânico nas lixeira de cor laranja e o lixo reciclável deverá ser 
colocado nas lixeiras de cor azul. Jamais misturar lixo orgânico com reciclável. Lixos maiores como geladeiras 
ou restos de eletrodomésticos e móveis e madeiras não pode ser colocados no lixo do condomínio, deverão ser 
levados pelo próprio morador para o lixo da Comcap que fica no Itacorubi em Florianópolis. A comcap faz a 
coleta desses lixos ou entulhos maiores uma vez por ano, a data sempre é comunicada a todos os moradores. 
Caso não sejam respeitadas as regras de separação do lixo ou se colocar o lixo na lixeira errada será cobrado 
multa de R$ 50,00 por infração que será lançado no aluguel seguinte. O local das lixeiras está monitorado por 
câmeras para fazer o controle dos usuários. 

Art. 15 - É expressamente proibido fazer o uso de qualquer tipo de droga ou fumar dentro do apartamento, o 
desrespeito á esta regra pode resultar na rescisão antecipada do contrato com pagamento das multas rescisórias 
por quebra de contrato. 

 
 

Parágrafo Único – O LOCATÁRIO compromete-se a cumprir as regras e regimentos internos do prédio onde está 
situado o imóvel, principalmente no tocante a normas de conduta de comportamento, moral, respeito, produção de 
som, etc. No caso de transgressão das regras, o LOCADOR notificará por escrito OS LOCATÁRIOS, e, após a 
segunda notificação, ser-lhe-á aplicado multa por infração às normas no valor de 50% do valor do aluguel, por cada 
infração cometida. O valor da multa será cobrado juntamente com o valor do aluguel 

Cláusula 13ª: No momento em que o LOCATÁRIO receber o imóvel terá 7 dias para reclamar de qualquer item não 
funcionando corretamente no apto, caso não o faça estará ciente que o imóvel está em condições de servir ao fim ao 
qual se destina. 

 
 

Cláusula 14ª - No ato da entrega das chaves ao LOCADOR, o LOCATÁRIO liquidará os aluguéis e encargos 
locatícios até a data e apresentará, devidamente quitados, os talões correspondentes às contas finais de água, energia 
elétrica, IPTU e depositará, mediante recibo, importância correspondente ao respectivo consumo dos dias que 
excederem o último talão, calculada à base do consumo dos meses anteriores, apresentando também declaração de 
quitação condominial fornecida pelo síndico do edifício. 

 
 

Cláusula 15ª - O presente contrato obrigará herdeiros, sucessores de ambas as partes e será rescindido se qualquer das 
partes infringir as condições pactuadas. 

 
 

Cláusula 16ª - As partes elegem o foro da Comarca de Florianópolis, para dirimir quaisquer questões decorrentes do 
presente contrato, renunciando a qualquer outro, por mais privilegiado que seja. 

O locatário se compromete a entregar o contrato assinado pelos fiadores com firma reconhecida em cartório ou 
assinado na presença do locador, juntamente com a cópia do RG e CPF do locatário e fiadores, cópia da escritura de 
um imóvel no nome do fiador e comprovante de endereço e renda dos fiadores até a data de 10 de Setembro de 2023, 



caso não o faça estará rescindido o contrato com pagamento de multa rescisória e será feito imediatamente o 
desligamento da luz e água do apto. 

O locatário neste ato declara a exatidão dos dados pessoais informados por ele próprio. 

E, assim, por estarem justas e convencionadas, as partes assinam o presente instrumento particular de CONTRATO DE 
LOCAÇÃO RESIDENCIAL, em 2 vias de igual teor, junto com as testemunhas abaixo. 
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Florianópolis, 30 de Agosto de 2023. Resid. HVJunkes/Vilson Grave Junkes 

LOCADOR 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

EDUARDA RIBEIRO LEITE 
LOCATÁRIA 

VILSON GRAVE 


