CONTRATO DE LOCAGAO RESIDENCIAL DE IMOVEL URBANO

LOCADOR: CLOVIS MIGUEL MASSIGNANI, brasileiro, casado, Servidor Publico Federal, inscrito no CPF
sob n® 708.034.049-72, residente e domiciliado na Rua Voluntarios da Patria, n. 35-D, Bairro Universitario,
na cidade de Chapecé-SC.

LOCATARIO: SEBASTIAO PACANHAN NUNEZ, brasileiro, casado, Professor, inscrito no CPF sob n°
829.682.769-72, residente e domiciliado na Rua S&o Gerdnimo, 813-D, Bairro Santa Maria, Chapeco, SC.

FIADORA: ELIANE SOARES SCHWEIGHOFER, brasileira, inscrita no CPF sob n° 049.296.029-12,
residente e domiciliada na Rua Barcellos, 242, rua acima da praca, Bairro Forquilhas, Sdo José, SC, CEP
88107-386, da a presente outorga uxéria como sendo fiadora do Locatério.

As partes acima descritas tém, entre si, justo e acertado o presente Contrato de Locacéo Residencial, o
qual regera sob as clausulas que a seguir estéo dispostas:

CLAUSULA 1*: DO OBJETO

O LOCADOR da em locagéo ao LOCATARIO, a casa em alvenaria com dois andares, garagem, piscina, e
area construida de 155 m2, localizada na Rua Ary de Carvalho Porto, 648-D, Bairro Universitario, na
cidade de Chapecé-SC, CEP 89812-188, de sua propriedade, com matricula junto ac Cartério de Registro
de Imoveis de Chapect sob o n® 51.305, e inscrigdo na prefeitura sob o n° 47842, quadra 2060, lote 4, de
propriedade do locador.

Paragrafo unico: A casa sera locada com os balcdes nos trés banheiros e cozinha.

CLAUSULA 2% DO PRAZO

O presente contrato de locagéo € firmado por prazo determinado de 36 (trinta e seis) meses, a contar da
data de entrada do LOCATARIO em 26/05/2024, e terminar em 25/05/2027, podendo ser prorrogado por
igual tempo mediante aviso prévio e aditivo contratual assinado entre as partes, sendo que as garantias
da locagao se estenderdo até a efetiva devolucao do imével, independentemente de notificagdo ou aviso.
§1°: Se o LOCATARIO, utilizando-se da faculdade que Ihe confere o art. 4° da Lei n° 8.245/91, optar por
devolver o imével locado antes de decorrido o prazo ajustado no caput desta clausula, pagara ao
LOCADOR, multa compensatoria conforme previsao coniraiual eslipuiada no caput da ciausuia 13°.

§2° Durante o prazo estipulado no caput, o LOCADOR nio podera sem aviso prévio requerer a
desocupacéo do imével, sendo que se o fizerem antes de prazo, deverdo arcar com a multa prevista na
clausula 132 salvo quando motivada por dentincia cheia prevista na legislagdo, ou por situagdo prevista
em contrato, em especial as tipificadas no paragrafo primeiro da clausula 132.

§3° Apos o término do prazo estipulado no caput, ocorrendo siléncio das partes, o presente contrato se
renovara automaticamente por prazo indeterminado.

§4° No caso do contrato se tornar por prazo indeterminado, o imével podera ser retomado pelo
LOCADOR a qualquer tempo, e sem aplicagéo de multa, desde que notificado por escrito o LOCATARIO
com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, tendo o LOCATARIO igual prazo para desocupar o imovel, a
contar da data da notificagdo do LOCADOR.

§5° A partir da renovagao por prazo indeterminado, o LOCATARIO também tera o direito de devolver o
imével ao LOCADOR a qualquer tempo, sem incidéncia de multa, bastando que notifique por escrito o
LOCADOR com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, sendo que, apo6s o recebimento da notificacdo, o
LOCADOR tera o prazo de 5 (cinco) dias para efetuar a vistoria do imovel.

§6° Fica estipulado ainda, que apos a notificacdo de quaisquer das partes para rescisio do presente
contrato, o LOCATARIO devera pagar aluguel proporcional aos dias em que permaneceu no imével,
incluindo 0 més da notificagdo do LOCADOR ou do proprio LOCATARIO.

§7° Fica convencionado entre as partes de que mesmo quando ocorrer o pagamento do aluguel de forma
antecipada, quando da rescisdo do contrato, devera ser pago pelo periodo proporcional utilizado do ultimo
més do aluguel, ou no caso de utilizagao por més cheio (30731 dias), serad pago um més de aluguel
normal ao final da relagéo.

§8° Sendo necessario a contratagéo de advogado para cobrar eventuais valores em aberto deixados pelo
LOCATARIO, sera acrescido do montante devido e corrigido e atualizado, o valor correspondente a 20%
sobre o total devido, a titulo de honorarios advocaticios.

CLAUSULA 3* DO ALUGUEL E DA FORMA DE PAGAMENTO

O valor do aluguel é de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), com vencimento para todo dia 10 de
cada més, sendo pago o primeiro més de aluguel antecipado, j& quando da entrada do locatario no
imovel, ou seja, no dia 26/05/2024.

§1° O aluguel deverd ser pago em moeda corrente nacional, sendo vedado qualquer outro tipo de
pagamento, como permutas e pagamento in natura.

§2° A forma de pagamento sera em regra, via depdsito bancario ou PIX, a serem realizados em conta

bancaria ou chave PIX a ser indicada pelo LOCADOR.



CLAUSULA 4*: DO REAJUSTE DO ALUGUEL

O aluguel sofrera alteragdes anuais com base na variagao do indice geral de pregos (IGP-FGV), ou na
falta deste, por outro indice que venha a substitui-lo, sendo que na falta de qualquer outro indexador de
precos, aplicar-se-a o que o LOCADOR entender como mais vantajoso.

Paragrafo unico: O reajuste do aluguel considerara o valor previsto no caput da clausula 32,

CLAUSULA 5% DO EXCLUSIVO USO PARA MORADIA

O imovel locado destina-se exclusivamente para moradia do LOCATARIO.

Paragrafo Unico: E vedado ao LOCATARIO destinar o imével para exploragdo do comércio, seja de
qualguer origem ou forma, sob pena de rescisdo contratual e aplicagdo de multa penal equivalente a trés
meses de aluguel acrescidos em 50%, sem prejuizo de perdas e danos, e demais encargos advocaticios
e judiciais.

CLAUSULA 6% DAS OBRIGAGOES DO LOCADOR

O LOCADOR nos termos da Lei n® 8.245/91 ficara obrigado a entregar o imével em estado de servir ao
uso que se destina, como ja fora observado pelas partes com vistoria feita no mesmo.

§1° O LOCADOR deve garantir durante a duraczo do contrato, o uso pacifico do imével locado.

§2° Fornecer ao LOCATARIO recibo discriminado dos pagamentos dos alugueres.

§3% Em caso de impossibilidade do uso do imovel em decorréncia de vicios e danos ocasionados em
momento ANTERIOR ao da data de locacgéo, é de responsabilidade do LOCADOR a prestar reparacédo
dos eventuais danos, desde que comprovados que eram danos preexistentes a data de locagdo, sob
pena de ficar em responsabilidade do LOCATARIO.

CLAUSULA 7*: DAS OBRIGAGOES DO LOCATARIO

O LOCATARIO devera pagar pontualmente o aluguel, sob pena de incorrer nas sangdes previstas neste
contrato.

§1° Obriga-se a manter o imével locado em boas condicoes de higiene, limpeza e conservagao,
mantendo-o em perfeito estado, incluindo os moveis e as instalagdes elétricas e hidraulicas, devendo
restituir o bem no estado em que recebeu, salvo as deterioragées decorrentes do uso normal.

§2° Observar o sossego alheio, evitando ao maximo perturbagées aos demais moradores da vizinhanga,
sob pena de aplicagao de muita por perturbagao no valor equivalente a 10% do valor estipulado a titulo de
aluguel.

§3% Realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no imoével, moveis, ou nas instalacoes,
provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes ou prepostos.

§4°: Nao modificar a forma externa ou interna do imoével sem o consentimento prévio e por escrito do
LOCADOR, sob pena de multa de um més de aluguel acrescido de, alem da obrigacdo em reparar as
eventuais mudanc¢as ao estado anterior.

§5° Providenciar as alteracdes cadastrais nas contas de agua e energia, que deverao, no prazo de até 30
(trinta) dias serem alteradas para o nome do LOCATARIO, sob pena de multa equivalente a um més de
aluguel enquanto perdurar a situagdo, podendo a falta de alteracdo do cadastro ensejar na rescisao
contratual por meio de dentncia cheia.

§6°: Permitir a vistoria do imével pelo LOCADOR ou por pessoa por eles indicada, mediante combinagao
prévia de dia e hora, bem como permitir que a casa seja visitada ou vistoriada por terceiros, em caso de
venda do imovel, desde que antes combinado dia e hora.

§7°: Efetuar o pagamento de agua, luz, gas, internet, IPTU, e demais encargos.

§8% Fica o LOCATARIO obrigado a contratar seguro, com as coberturas de dano elétrico, incéndio e
vendaval, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, apos o ingresso no imével, sob pena de rescisao contratual
e aplicagdo de multa equivalente a 30% do valor total da locacao.

§9% Da mesma forma o LOCATARIO ficara responsabilizado objetivamente (independentemente de
culpa) por quaisquer danos oriundos de incéndio, vendaval, ou perca total ou parcial do imével, pelo
periodo em que ndo contratou o referido seguro, sendo que em demais situagdées de percas ou danos, no
tempo em que ja tenha efetuado a contratagdo de seguro, sera apurada a sua culpa e responsabilidade
sobre o dano ocasionado.

§10°: O LOCATARIO fica obrigado a satisfazer todas as exigéncias dos poderes publicos a que der
causa.

CLAUSULA 8% DA SUBLOCAGAQ OU CESSAO DO ALUGUEL
O LOCATARIO néo podera transferir este contrato ou sublocar o imével no todo ou em parte, sem prévia

autorizacdo por escrito do LOCADOR, sob pena de resciséo contratual e vencimento antecipatorio dos
alugueres, sem prejuizo de multa penal de 20% sobre o valor total devido, e honorarios advocaticios de

20%.

CLAUSULA 9*: DAS BENFEITORIAS




Toda e qualquer benfeitoria ou construgéo que seja destinada ao imével locado, devera de imediato ser
submetida a expressa autorizagio por escrito do LOCADOR.

§1% Serdo indenizaveis as benfeitorias necessarias, desde que realizadas com o consentimento do
LOCADOR.

§2° As benfeitorias Uteis que ndo sejam possiveis a remogdo do imével, ficardo no bem sem qualquer
indenizagéo por parte do LOCADOR, podendo serem removidas desde que ndo acarretem em prejuizos
ou danos ao imével, sendo que ocorrendo a remogéo, devera o LOCATARIO restabelecer o imovel no
estado em que se encontrava antes da instalacdo da referida benfeitoria.

§3°: As benfeitorias voluntarias néo seréo indenizadas, podendo ser levantadas pelo LOCATARIO quando
findada a locacéo, desde que sua retirada no afete a estrutura e a substancia do imovel, sob pena de
pagamento de indenizacao equivalente aos danos ocasionados.

§4°: Qualquer benfeitoria voluntaria que for instalada no imével e nao puder ser removida sem ocasionar
dano ao imével, dara o direito ao LOCADOR em decidirem pela permanéncia da benfeitoria no imével
sem indenizag@o, ou pela retrada da mesma, e o pagamento do LOCATARIO pela reparagdo dos
eventuais danos que tal benfeitoria possa ocasionar ao imével, ou pela reparacdo no status ad quo do
imovel.

CLAUSULA 10°: DAS CONDICOES E DA ENTREGA DO IMOVEL

O imoével locado se encontra em bom estado de conservacgéo, conforme atestam as partes na assinatura
do presente contrato, na qual a LOCADORA e a LOCATARIA declaram para todos os fins de direito
expressarem a verdade

CLAUSULA 112: DO NAO PAGAMENTO DO ALUGUEL

No caso de ndo pagamento do aluguel no prazo ajustado, implicara em multa penal de 10% (dez por
cento) sobre o valor do débito, mais juros de 2% (dois por cento) ao més e corre¢ao monetaria calculada
pela tabela do indice INPC, e na falta deste, outro indice que venha garantir a atualizac&o do débito.

CLAUSULA 12*: DA DEVOLUGAO DO IMOVEL FINDO O PRAZO DA LOCAGAO

O LOCATARIO restituira o imovel locado nas mesmas condigoes as quais o recebeu, quais seja, pintado
com tinta acrilica na cor branco gelo, sendo que as instalagées elétricas, hidraulicas e acessorios deverao
também, estar em boas condi¢des de funcionamento, salvo as deterioracées decorrentes do uso normal e
habitual do imével, sob pena de indenizagao ao LOCADOR no valor equivalente aos danos ocasionados,
ou pelas custas da reparagido necessarias, que devera ser demonstrada através de comprovante de
pagamento e nota fiscal ou recibo emitidu por prestador de servicos.

CLAUSULA 132: DA RESCISAQ

Apos o cumprimento de 12 (doze) meses de locacéo, o LOCATARIO podera rescindir o presente contrato,
mediante aviso prévio, por escrito, de 30 (trinta) dias. Antes dos 12 (doze) meses, o LOCATARIO, por sua
vez, podera desocupa-lo mediante o pagamento de multa equivalente a 3 (trés) meses o valor do aluguel
vigente na data da resciséo.

O PROPRIETARIO somente podera retomar o imével antes dos 36 (trinta e seis) meses nos casos
previstos em lei (§ 1°), sob pena de pagamento de multa equivalente a 3 (trés) meses o valor do aluguel
vigente na data da rescisao.

§1°: A rescis@o do presente contrato antes do prazo determinado, s6 ndo havera incidéncia de multa, se
configurada a justa causa prevista na Lei n° 8.245/91, que se caracterizara também: a) quando do nao
pagamento do aluguel no prazo estipulado como data de pagamento; b) quando o LOCATARIO deixar de
cumprir qualquer obrigacdo prevista neste contrato; ¢) quando o LOCATARIO deixar de transferir as
contas de agua e luz, internet e telefone para o seu nome; d) quando o LOCATARIO depredar o imével,
ou realizar qualquer modificagdo sem prévia autorizagao do LOCADOR; e) quando o LOCADOR optar por
utilizar o imével para si, ou de seus filhos; f) quando do atraso ou nao pagamento do aluguel, ainda que
se dé por meio de meses alternados ou sucessivos. Em todas estas hipéteses, serdo consideradas como
motivadoras de dentincia cheia possibilitando a rescisdo do contrato de locagao antes do prazo ajustado
no caput da clausula 2°, nao havendo ensejo de qualquer tipo de multa para o LOCADOR.

§2° Em caso de morte do LOCATARIO ou do LOCADOR, fica desde Ja, sub-rogado nos direitos e nos
deveres expressos neste contrato sucessivamente todos os herdeiros necessarios e as pessoas que
viviam em sua dependéncia econdmica.

§3°. Em caso de desapropriago total ou parcial do imével locado ou de sinistro que o torne inabitavel, o
presente instrumento ficara rescindido de pleno direito, independente de quaisquer indenizagbes das
partes, exceto naqueles sinistros em que o LOCATARIO tiver dado causa ou concorrido para o
acometimento do mesmo.

CLAUSULA 14° DAS DISPOSIGOES GERAIS

O present ntrato & regido pela Lei n° 8.245/91, e no que couber, pelas disposicoes do Codigo Civil.

"



§1°: Se porventura o imovel locado for adquirido por terceiros, estes deverao respeitar e cumprir todas as
clausulas deste instrumento particular até o término do prazo de duragdo do mesmo.

§2° Fica claro e estabelecido que:

a) Os recibos entregues pelo LOCADOR ac pagamento do aluguel, apenas valem para os meses em que
se referem, e ndo provam os pagamentos dos meses anteriores ou posteriores, nem dédo qualquer tipo de
quitagcdo ou de majoracdes e demais encargos que ndo tenham sido cobrados na época estipulada no
recibo.

b) Salvo declaracdo escrita pelo LOCADOR, qualquer tolerancia ou concessdo feita ndo implicara em
novagao contratual, ou em renuncia de direito ou em alteracdo contratual, se tratando de mera
liberalidade dos mesmos.

CLAUSULA 152 DA FIANGA

A Fiadora fica responsabilizada na integralidade e conjuntamente do LOCATARIO pela plena quitagdo dos
alugueres e demais encargos oriundos do presente contrato, sendo que na falta de qualquer pagamento,
e na realizagao da execugao poderd o LOCADOR executa-los conjuntamente no polo passivo.

§1° A auséncia da Fiadora ou do LOCATARIO do polo passivo de eventual execucdo ou agdo de
cobranca e despejo, ndo acarretara em nulidade ou impossibilidade de cobranga na via judicial, haja vista
a solidariedade de obrigacées existentes entre as partes.

§2°: Em caso de falecimento, solvéncia ou faléncia da FIADORA, ensejara ao LOCATARIO obrigagdo em
comunicar o LOCADOR, a fim de que seja realizada a substituicdo do fiador convalescente, sob pena de
possibilidade de rescisdo contratual por justa causa, sem prejuizo a cobranga das multas previstas na
clausula 132,

CLAUSULA 16% DO FORO

As partes elegem o foro da Comarca da cidade de Chapec6-SC, para dirimir qualquer questio relativa ao
presente contrato.

E assim, por estarem justos e contratados, as partes e testemunhas assinam este instrumento particular,
em duas vias e de igual valor e teor.
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