MENFIS IMOBILIARIA LTDA

Administradora de Imdoveis/Condominios
CNPJ: 83.162.057/0001-14
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REGISTRO: 8§27

CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL

RESIDENCIAL

LOCADOR: France Lumi Kishida, mscrito pelo RG ¢ pelo CPF 030.912.989-30,
residente ¢ domiciliado na cidade de Tages-SC, neste ato representado pela MENFIS
IMOBILIARIA LTDA inscrita no CNPJ 83.162.057/0001-14 representada pelo Sr. Nilceu
José de Matos, inscrito no CPF 436.479.529-15; CRECI- 7116-F, residente ¢ domiciliado em
Lages-SC. Para agir em poder em conjunto ou separadamente, doravante designado(a) neste
mstrumento abreviadamente O(A) LOCADOR(A), ¢ de outra parte.

LOCATARIO: Eloir Laurimar Teodoro, brasileiro, professor, inscrito pelo RG
50534769 e pelo CPF 033.363.729-17, Casado com Marqueli Meira Genske Teodoro, insenta
pelo RG 33514984 e pelo CPF 937.626.749-49, os quais assinam solidariamente neste ato,
daqui em diante designado neste instrumento abreviadamente O(A) LOCATARIO(A),

LOCATARIO: Henrigue Genske Teodoroe, brasileiro, solteiro, estudante, inscrito
pelo RG 6744676 e pelo CPF 096.886.969-60, o qual assina solidariamente neste ato, daqui em
diante designado neste instrumento abreviadamente O(A) LOCATARIO(A),

IMOVEL: Declaram pelo presente instrumento ¢ na melhor forma da lei, ter justo e
contratado cntre si a locaciio de um APARTAMENTO, sito 4 Rua: Alberto Pasqualini esq.
com a Tito Spindola, N” 465, Res. France - Apto 11 no Bairro: Conta Dinheiro em
Lages/SC, mediante as clausulas e condigdes seguintes. (A vistoria em anexo, assinada
pelo(a) locatdario(a), faz parte integrante deste contrato).

FIADOR/GARANTIA: Quirino Genske, brasileiro, motorista, insernito pelo RG
1040526 e pelo CPF 463.365.599-04, Casado com Maria Dilza Meira Genske, 1inscrita pelo
RG 3205046 ¢ pelo CPF 466.389.209-44, residentes ¢ domiciliados sito a Joinville, Sn,
Benedito Nove em Benedito Novo-SC, os quais assinam solidariamente neste ato, na sua
totalidade deste contrato, dagui em diante designado neste instrumento abreviadamente O(A)
FIADOR, dande como garantia o bem imovel inscrito na matricula: 9.066.




DO PRAZO DE LOCACAO

CLAUSULA PRIMEIRA: O prazo de locacgiio é de 6 (seis) meses tendo inicio em
22/02/2024 COM O TERMINO EM 21/08/2024, cessando de pleno direito neste tltimo dia
independente de aviso, notificagdo, interpelagdo judicial ou extrajudicial, obrigando-se o{a)
Locatirio(a) a desocupar o imével locado, entregando-o nas condigdes previstas nesle
instrumento, conforme laudo de vistoria em anexo.

Paragrafo primeiro: Se findo o prazo previsto na clausula primeira supra, ndo houver oposi¢ao
do{a) Locador(a), ou acdo de despejo por ndo convir a Locagao, a mesma fica prorrogada por
prazo indeterminado, sendo que apés 06 meses ambas as partes ficario isentas de
pagamento de multa, desde que comunicado tante pelo inguilino como pelo proprietario
com 30 dias de antecedéncia, ficando o aluguel de pleno direito reajustado de acordo com a
clausula segunda, sobre o aluguel vigente no periodo anterior, conforme o artigo 574 do Cadigo
Civil em vigor. !

DO VALOR DA LOCACAO

CLAUSULA SEGUNDA: O valor do aluguel é de R§711,12 (SETECENTOS E
ONZE REAIS E DOZE CENTAVOS) reajustados de acordo com a variagio do IGPM. Case
pcorra a extincdo do indice, o mesmo sera substituido por um nove indexador, que ficara a
critério do locador, o gqual se tornara efetivo neste contrato com reajuste conforme a
inflacio a cada 12 meses. Ao Locatirio seri concedido um desconto de 10% (Dez por
cento) sobre o valor do aluguel sempre que pagar até a data do vencimento especificada no
Boleto Bancirio, todo dia 5 (cinco), cm moeda corrente nacional, dirctamente ao procurador
ou onde este indicar, independente de qualquer aviso, notificagdo, interpelagdo judicial ou
extrajudicial, sob pena de sujeitar-se ao pagamento de taxa de cobranga ¢ acdo de despejo por
falta de pagamento.

Paragrafo primeiro: A locagio ndo iniciada no primeiro dia do més ficard sujeita ao
acerto dos dias decorridos até o final do més, observados os prazos previstos na clausula
primeira.

Paragrafo segundo: O pagamento do aluguel aps o vencimento incorrera na multa de
2%. e apos 30 dias vencerd juros de 1% ao més e corre¢do monetaria de acordo com a legislagdo
em vigor, ¢ automaticamente perdendo o desconto.

Pardgrafo terceiro: Caso o pagamento seja efetuado em cheque, emitido pelo(a)
Locatirio(a) ou terceiros, ¢ o mesmo for devolvido por culpa do emitente, as multas refendas
neste contrato serio automaticamente debitadas na conta do locatirio(a) ¢ cobradas junto no
pagamento do aluguel més subsequente.

DAS OBRIGACOES DO LOCATARIO

CLAUSULA TERCEIRA: Correri por conta da Imobiliaria providenciar o seguro
imediato do imével contra: incéndio, raio, explosiio, vendaval, danos clétricos, (eujo valor
podera variar no curso da locacio), e efetuar o pagamento fazendo assim a cobranga
juntamente com o aluguel do Locatirio; Caso o inquiline queira contratar o seguro de sua
preferéncia, 0 mesmo devera consultar os valores com a imobilidria e apresentar a apolice
na imobilidgria no momento da entrega das chaves, sob pena de sua responsabilidade.

Pardgrafo dnico: O prémio de seguro previsto na clausula anterior, sera devido
independentemente da responsabilidade do(a) Locatdrio(a) de pagar aquele correspondente ao
seguro feito pela administragdo do candominio,

CLAUSULA QUARTA: Além do aluguel e juntamenmte com cle, ofa) Locatdrio(a)
pagara também mensalmente, no mesmo local ou onde for indicado pelo Locador(a) despesas
normais de condominio, dgua, luz, esgoto, taxa de lixo e IPTU (Imposto Predial Territorial
Urbane), correspondente ao tempo que durar a locagao.
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Pardgrafo tnico: Serd de responsabilidade do locatario a confecgio de novas

chaves ou troca de segredos. Podendo o Locatdrio utilizar as remanescentes sob sua
responsabilidade.

CLAUSULA QUINTA: O imével descrito no predmbulo deste contrato, destina-se
exclusivamente para fins RESIDENCIAILS, destinagdo esta que ndo poderd ser substituida ou
acrescida de qualquer outra, sem prévia ¢ escrita autorizagdo do{a) Locador{a).

CLAUSULA SEXTA: O(A) Locatario(a) ndo podera fazer no imovel ora locado, ou
em suas dependéncias, quaisquer obras ou benfeitorias, sem previo € eXpresso consentimento
manifestado por escrito pelo(a) Locador(a), ndo tendo direito a qualquer retengao ou
indenizacio por quaisquer obras ou benfeitorias, mesmo que necessarias ¢ que no final da
locacao ndo convirem ao(a) Locador(a) permanecerem no imovel ou suas dependéncias, devera
o(a) Locatario(a) remové-las a sua custa deixando o imovel ¢ suas dependéncias no mesmo
estado em que se achavam antes da locagio, com base no Artigo 578 do Codigo Civil.

Paragrafo Gnice: O(A) Locatario(a) obriga-s¢ manter o imovel, objcto deste contrato,
sempre limpo durante a locagdo conforme o Artigo 569 do Cédigo Civil, inclusive com o
respectivo habite-se (quando destinar-se a uso comercial).

DA TRANSFERENCIA OU SUBLOCACAO

CLAUSULA SETIMA: O referido imovel ndo pode ser sublocado no todo ou em parte
sob pena de rescisdo de contrato € pagamento de multa equivalente a 02 (dois) aluguéis vigentes
na data da miracao.

Paragrafo anico: A ocupacio do imovel por pessoa nio referida neste instrumento, ou
a permanéneia de qualquer pessoa, a partir do momento €m que ofa) Locatario(a) deixar de usi-
lo. caracterizara grave infragio que acarretara a rescisao contratual.

OBRIGACOES DA RESCISAO DE CONTRATO

CLAUSULA OITAVA: O(A) Locatario(a) declara ter recebido o imdvel ora locado,
bemn como seus acessorios, em boas condigtes de ser habitado em toda a sua extensio,
conforme vistoria mnicial.

Paragrafo primeiro: I de obrigaciio do locatario apresentar junto a imobilidria o
aviso prévio por escrito da sua provavel data de desocupagio do imével com no minimo 30
dias de antecedéncia conforme lei do inquilinate, (quando o contrato estiver no prazo
indeterminado ou apos os 06 (seis) primeiros meses) caso contrario serd cobrado 30 dias
de aluguel.

CLAUSULA NONA: Na rescisdo, o imovel, suas dependéncias e utensilios proprios
serdio restituidos nas mesmas condigdes recebidas conforme clausula oitava, caso contrario, o
aluguel continuara a correr, até que ofa) { ocatério(a) cumpra todas as exigéneias, de apresentar
ao(a) Locador(a) os comprovantes de pagamento de taxa de agua, esgoto, luz, taxa de lixo e
IPTU, bem como de gualquer outro encargo de sua responsabilidade.

Pardgrafo primeiro: Correndo por sua conta todos 0s reparos referentes a manutengdo
do imével, suas dependéncias, instalagdes e utensilios nele existentes, inclusive aqueles reparos
que se [izerem necessarios na rede de agua, esgolo ¢ pintura do imdvel, bem como as multas a
que der causa, por inobservancia de quaisquer leis decretos ou regulamentos.

Paragrafo segnndo: Caso os reparos exi gidos pelo locador(a) (conforme vistoria ¢m
anexo), ndo sejam executados no prazo de 10 (dez) dias da rescisdo, ofa) Locatario{a) ou seus
fiadores e principais pagadores, obrigam-se a depositar diretamente aos procuradores, ou onde
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estes indicarem o valor correspondente ao orgamento apresentado pelo administrador. Nao
sendo executados os reparos nem sendo depositado o valor do orgamento apresentado, na forma
¢ no prazo acima fixado, poderd o(a) Locador(a) ou a Administradora se assim o desejar,
mandar executar os reparos. Ficam desde ja autorizados pelo(a) Locatario(a) e seus fiadores ¢
principais pagadores, os quais reconhecem como idéneo o orcamento obtido pelo
Administrador e de cujo valor total se declaram devedores, autorizando por conseguinte, a sua
cobran¢a mediante execugio judicial,

Paragrafo terceiro: Ocorrendo a hipbtese prevista no presente contrato, muito embora
a obrigagdo do(a) Locatario(a) de continuar pagando os aluguéis e acessorios, ndo terd o direito
de voltar a ocupar o imével cujas chaves foram entregues. Se assim o fizer, podera contra
ele(a) ser movida agdo de reintegracdo de posse, com a expedicio da liminar sujeitando-se as
perdas ¢ danos que se apurarem, das responsabilidade ¢ obrigacdes assumidas neste contrato.

Paragrafo quarto: No cncerramento do contrato de locagdo ao entregar as chaves do
imovel, serd cobrado os dias de manutencio e vistoria, que se fizer necessdrio.

CLAUSULA DECIMA: Na falta do cumprimento de qualquer uma das cléusulas deste
contrato, sujeitara o infrator ao pagamento de uma multa de 3 (trés) vezes o valor do aluguel; na
data da infragdo em heneficio da parte prejudicada, sem o prejuizo da responsabilidade das
obrigagoes assumidas neste contrato e dos honorarios advocaticios, esies na base de 20%

(vinte por cento) do valor da eausa e custas processuais.

Paragrafo primeiro: Se por qualquer motivo, ocorrer a desocupagido do imavel antes

do prazo de 06 meses, serd aplicada a multa da seguinte maneira: valer do aluguel, vezes 03

(trés), dividido pelo prazo do contrato (06 meses), vezes os meses faltantes para o término
do contrate, (06 meses), chegando assim, ao valor final da multa.

Paragrafo segundo: Os honordarios advocaticios fixados nesta clausula serdo devidos
inclusive nas agoes de despejo que eventualmente sejam movidas contra ofa) Locatdrio(a) por
falta de pagamento de aluguéis ¢/ou outros encargos.

Paragrafo terceiro: A rescisdo contratual se dard mediante distrato de locacdo,
assinado por ambas das partes.

OUTRAS DISPOSICOFES

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: Caracterizard grave mnfragao contratual podendo
o(a) Locador(a) dar como rescindido de pleno direito, independente de qualquer interpelacio
Judicial ou extrajudicial, o presente contrato sem que assista ao(a) Locatario(a) direito a
qualquer indenizagdo: A) Se o(a) Locatirio(a) ndo pagar pontualmente quaisquer das prestagoes
mensals do aluguel ou faltar ao cumprimento de qualquer obrigacio assumida;
B) 5¢ ocorrer incéndio no imovel, independentemente de culpa, dolo, caso fortuito ou de forga
maior; C) Se o(a) Locatario(a) usar o objeto desie contrato para fim diverso daquele para o qual
foi locado; D) Sc¢ o(a) Locatdrio(a) deixar de observar quaisquer exigéneias do regulamento
interno do edificio.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: E vedado ao locatdrio(a) sem prévio
consentimento por escrito do(a) Locador(a), colocar placas, bandeiras, cartazes, ou quaisquer
inscrigoes ou sinais, bem como aparclhos de ar condicionado nas partes externas do imovel
locado.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: O(A) Locador(a) ndo respondera em nenhum
caso, por guaisquer danos que venha a sofrer o(a) Locatario(a) em razio do derramamento de
liquidos (agua de rompimento de encanamento, de chuva, de despejo de torneiras etc.),
ineendio, de casos fortuitos ou de forca maior.




CLAUSULA DECIMA QUARTA: O(A) Locatdrio(a) ndo tera direito a reter o
pagamento do aluguel ou qualquer outra quantia devida nos termos do presente contrato, sob a
alegagao de ndo terem sido atendidas exigéncias porventura solicitadas.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: Nio podera of{a) Locatario(a) recusar-se ao
pagamento de quaisquer diferencas de aluguel, taxas, despesas de condominio ou outros onus a
que estiver obrigado nos termos da lei ¢ do presente instrumento sob a alegagdo de que o
pagamento ndo lhe foi exigido na época fixada neste contrato.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: Quaisquer tolerincias ou  concessoes dofa)
Locador(a) para com o{a) Locatario(a) quando ndo manifestados por escrito, ndo constittirdo
precedentes invociveis por este e ndo terfio a virtude de alterar obrigagbes assumidas neste
INStrumento.

DOS FIADORES

CLAUSULA DECIMA SETIMA: Como fiadores ¢ principais pagadores de todas as
obrigagdes que incumbem ao(a) Locatirio(a) por forga da lei e do presente instrumento, e até a
desocupagido e entrega do imovel nas condigdes previstas, bem como pelas alteragdes do aluguel
¢ acessorios que ocorrerem no curso da locagdo em decorréncia da aplicagdo de indices
autorizados por lei, em virtude de clausulas contratuais ou de reajustamentos autorizados por
escrito pelo(a) Fiador(a), renunciando aos beneficios do Artigo 827 do Caodigo Civil.

Paragrafo primeiro: Os fiadores e principais pagadores comprometem-se a
cumprir suas obrigac¢oes no periodo contratual, conforme clausula primeira. Quando o
contrato se tornar por periodo indeterminado, deve-se seguir conforme o Artigo 835 do
Cadigo Civil.

Paragrafe segundo: Em se tratando de fiadores casados, a assinatura do conjuge da-se
por imposigio legal, mais principalmente ainda para caracterizar ter sido a fianga prestada pelo
casal em conjunto e solidariamente, dai porque o falecimento de um deles nido exime a
responsabilidade contratual do conjuge sobrevivente.

Paragrafo terceiro: Em caso de morte, faléncia ou insolvéncia, ou dissolugao da
sociedade conjugal, de gualquer um dos fiadores, o(a) Locatario(a) obriga-se dentro de 15
(quinze) dias, contados da data do evento, em carta escrita, a apresentar substituto idénco a juizo
do{a) Locador(a).

Paragrafo quarto: Fica expressamente convencionado que a morte do(a) Locatario(a)
ndo exonerara os fiadores, continuando sua responsabilidade até a desocupagio do imovel ¢
entrega nas condigdes previstas.

Paragrafo quinto: A ndo propositura da agao de despejo, imediatamente apos o
vencimento do aluguel nao pago pelo (a) locatirio (a) ndo caracterizard a moratoria prevista no
artigo 838, inciso I, do Codigo Civil.

Paragrafo sexto: Nos termos aditivos futuroes, firmados entre Locador (a) e Locatano
{a), o fiador assume todas as alteragoes nao havendo necessidade de sua anuéneia,

Paragrafo sétimo: As obriga¢oes ora assumidas pelo(s) Fiador (es) estendem-se por
todo o periodo em que o {a) Locatario (a) permanecer no imovel locado (Art. 39 da Le
8.245/91), quer em virtude de prorrogagio ou recusa de devolugao por parte do(a) locatario(a)
inclusive pelos reajustes do aluguel, majorados amigavelmente ou por forga da lei, mesmo que o
(os) fiador (es) ndo tenha(m) tomado ciéncia do reajuste.

Paragrafo oitavo: Vencido o prazo contratual e s¢ of(a) locatiario{a) permanecer no
imovel, o aluguel serd cormgido de imediato na forma pactuada (CII..A{}SUE.A SEGUNDA),
onde efetivamente persistira a responsabilidade integral do(s) fiador({es) enquanto o (a) inquilino
nao proceder a devolugio das chaves (Art. 39 da Ler 8.245/91).

CLAUSULA DECIMA OITAVA: O (a) Locatério (a) outorga pelo
presente instrumento, aos seus fiadores acima qualificados, amplos e especiais poderes para
receberem, em conjunto ou separadamente, independente da ordem de nomeagao |, quaisquer




citagOes, inclusive iniciais notificagdes, intimagdes de ordem judicial e extrajudicial,
decorrente de quaisquer agdes oriundas do presente contrato de locagiio, podendo inclusive

celebrar acordos e alterar clausulas contratuais.

Paragrafo tinico: A citagdo das partes pode ser procedida de acordo com o Artigo 58,

inciso 1V, da Lei n” 8.245 de 18/10/91.

CLAUSULA DECIMA NONA: Para as questdes resultantes deste contrato, sera
competente o foro da cidade sede do imdvel, renunciando as partes contratantes a qualquer

outro, seja qual for seu futuro domicilio.

Lages/SC, 19 de Fevereiro de 2024,

{\f

France [.umi Kishida
B/P: Nilceu José de Matos
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