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CONTRATO DE LOCAÇÃO RESIDENCIAL – TÍTULO DE CAPITALIZAÇÃO 
 

Que fazem entre si, de um lado como LOCADORA PROPRIETÁRIA LUDMILLA 
OENING ANTUNES, estadunidense, solteira, inscrita no CPF sob nº 747.105.161-20, 
portadora do RG nº 6.054.068, SSP/SC, representada por sua bastante procuradora, 
LIDERANÇA IMOBILIÁRIA, pessoa jurídica de direito privado, inscrita no C.N.P.J. sob nº. 
13.319.438.0001/89, com sede na Avenida Madre Benvenuta, nº 429, Trindade, 
Florianópolis/SC, CRECI 3350J, CEP: 88036-500, representada por seus Sócios 
EDILSON DOS ANJOS OLIVEIRA, CRECI 12498, RG 3.788.454-9, SSP/SC, CPF 
025.764.079-78, e JACIANO DE SOUZA, CRECI 14.701, RG 39762769, SSP/SC, CPF 
004.364.279-90, e, do outro lado, como LOCATÁRIA MARIA CRISTINA LEWANDOWSKI 
DE SOUZA, brasileira, divorciada, aposentada, portadora do RG nº 1025237866 SSP/RS, 
inscrita no CPF sob nº 473.192.160-00. 

 
Do Imóvel objeto de Locação para fins residenciais 

 
CLÁUSULA I – A LOCADORA declara ser legítima proprietária e possuidora, e pelo 

presente contrato cede em locação o imóvel a seguir descrito APARTAMENTO 104,  
BLOCO D, do EDIFÍCIO SINEIDE SCHNORR e sua respectiva VAGA DE 
GARAGEM Nº 05, situado na Rua José João Martendal, nº 181, bairro Trindade, CEP: 
88040-420, Florianópolis/SC. 

 
Do prazo e rescisão 

 
CLÁUSULA II - O prazo de locação é de 30 (trinta) meses, INICIANDO DIA 17 de Abril 
de 2024 e TERMINANDO DIA 17 de Outubro de 2026, renovável por mútuo acordo entre 
as partes, mediante termo aditivo expresso. 

 
CLÁUSULA III – A LOCATÁRIA poderá, independentemente do prazo contratual, 
desocupar o imóvel, após o cumprimento de 12 (doze) meses de locação, desde que não 
tenha(m) infringido qualquer cláusula deste contrato, mediante aviso por escrito com 
antecedência de 30 (trinta) dias. 

 
Parágrafo Primeiro: Na falta de aviso prévio (após 12 meses iniciais), ficará a 
LOCATÁRIA obrigada ao pagamento de multa desde já estipulada em 30 (trinta) dias de 
aluguel. 

 
Parágrafo Segundo: Na falta de cumprimento do período mínimo de 12 (doze) meses de 
locação, pagará multa proporcional, com base no valor de 03 (três) meses de aluguel 
vigente na data da rescisão, proporcionalmente ao tempo restante do contrato, conforme 
regra abaixo: 

 
Multa = aluguel vigente na rescisão, vezes 3 ÷ pela quantidade total do contrato x 
quantidade de meses faltantes para o término do contrato. 
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Das Obrigações 
 
CLÁUSULA IV – A LOCATÁRIA não poderá, sem consentimento expresso e escrito da 
LOCADORA, ceder direitos e obrigações deste contrato, a título gratuito ou oneroso, bem 
como não poderá emprestar, locar ou sublocar, no todo ou em parte, o imóvel objeto da 
presente locação, não poderá alterar a destinação exclusivamente para fins residenciais. 
O imóvel deverá ser utilizado de maneira a não causar prejuízos de ordem moral ou 
material, não perturbar o sossego e tranquilidade dos demais moradores do prédio ou 
vizinhos. Compromete-se, ainda, a respeitar, em todos os seus termos, o regulamento 
interno e convenção de condomínio, sob pena de infração contratual gravíssima e ordem 
de despejo. 
 
Do aluguel e encargos 
 
CLÁUSULA V – O aluguel mensal é de R$ 2.200,00 (dois mil e duzentos reais), 
pagáveis até o 8º (oitavo) dia de cada mês, através de boleto bancário, enviado pela 
administradora até o primeiro dia útil de cada mês. Responsabilizando-se a LOCATÁRIA 
pelo pagamento das despesas relativas a este serviço.  
 
Parágrafo Primeiro: É de responsabilidade da LOCATÁRIA, em caso de não 
recebimento informar a imobiliária antes do prazo de vencimento, ficando por sua conta 
e risco quaisquer encargos em decorrência do atraso.  
 
Parágrafo Segundo: Mensalmente a LOCATÁRIA se compromete a encaminhar 
para o e-mail locacao@liderancaimobiliaria.com.br o boleto de condomínio e seu 
respectivo comprovante de pagamento, para que o reembolso das despesas 
extraordinárias (fundo de reserva, fundo de obras, chamada de capital, entre 
outros) seja feito no boleto do mês subsequente.   
 
Parágrafo Terceiro: O aluguel mensal, previsto na cláusula V, será reajustado 
automaticamente, na periodicidade mínima admitida pela legislação vigente (a cada 12 
meses) contados da data de sua celebração, aplicando-se a média anual acumulada do 
índice (IGP-M/FGV), ou, sucessivamente, no caso de impossibilidade de aplicação deste, 
aplicar-se à média anual acumulada do índice IPCA , ou sucessivamente, por outro índice 
que vier a ser determinado por lei ou judicialmente, desde que reflita a variação dos 
preços, no período do reajuste. Os aluguéis reajustados entrarão em vigor nas datas 
estipuladas, independentemente de qualquer aviso, notificação ou interpelação judicial 
ou extrajudicial. 
 
Parágrafo Quarto: Se, em virtude de lei subsequente, vier a ser admitida a correção do 
valor em periodicidade inferior à prevista na legislação vigente à época da celebração do 
contrato, acordam as partes, desde já, em caráter irretratável e irrevogável, que a 
correção do aluguel e seu indexador passem automaticamente a serem no menor prazo 
que vier a ser permitido na lei posterior, mesmo durante o prazo contratual ou durante 
prorrogações determinadas em lei. 
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Parágrafo Quinto: Nos casos de notificação ou ação de despejo ou revisional de aluguel, 
poderão a LOCADORA se servir do disposto no artigo 58, IV, da Lei nº 8.245/91. 
 
 
DA FIANÇA 
 
 
CLÁUSULA VI 
 

Como garantia das obrigações assumidas neste contrato, o(a) LOCATÁRIO(A), por ser 
de seu interesse, dá em Caução ao(à) LOCADOR(A), o(s) Título(s) de Capitalização de 
Pagamento Único da modalidade Instrumento de Garantia, no valor total de R$ 17.556,00, 
subscrito(s), neste ato, junto à ICATU CAPITALIZAÇÃO S/A, através da(s) Proposta(s) 
de nº(s) 14005713005. 
 
PARÁGRAFO PRIMEIRO 

No ato da contratação do título de capitalização, o LOCATÁRIO(A) (titular) cede 100% 
(cem por cento) do seu direito sobre a quota de capitalização ao LOCADOR(A), sendo 
que somente ocorrerá o aperfeiçoamento desta cessão quando o LOCATÁRIO(A) deixar 
de cumprir com as obrigações do contrato de locação.  
 
PARÁGRAFO SEGUNDO 

No caso de inobservância pelo(a) LOCATÁRIO(A) das cláusulas do contrato de locação, 
ficam o(a) LOCADOR(A) ou a Administradora que o represente desde já autorizado(s) a 
resgatar o título de capitalização, desde que a documentação exigida pela sociedade de 
capitalização seja apresentada, respeitando o disposto nas condições gerais do título de 
capitalização.    
 
PARÁGRAFO TERCEIRO 

Para o resgate do título de capitalização, seja na situação a que se refere o parágrafo 
anterior ou no caso de desocupação do imóvel e entrega das chaves sem a existência 
de quaisquer débitos, o(a) LOCADOR(A) confere à Administradora todos os poderes 
para praticar os atos inerentes à administração do imóvel, bem como resgatar o título de 
capitalização dado em garantia, passar recibos e dar quitação.  
  
PARÁGRAFO QUARTO 

Ao término do prazo de vigência do(s) Título(s), fica o(a) LOCATÁRIO(A) obrigado(a) a 
renová-lo(s) enquanto perdurar a locação, no mesmo plano, mediante reaplicação dos 
saldos atualizados, ficando, também, o(s) Títulos(s) oriundo(s) da reaplicação 
caucionado(s) como garantia de avença locatícia até a efetiva desocupação do imóvel e 
entrega das chaves. 
 
PARÁGRAFO QUINTO 

Para o resgate do título de capitalização pelo LOCATÁRIO(A) durante a vigência deste 
contrato de locação, será necessário a anuência expressa do(a) LOCADOR(A) junto à 
ICATU CAPITALIZAÇÃO S/A. 
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PARÁGRAFO SEXTO 
 
Por este instrumento, autorizo a Icatu Capitalização S/A a RENOVAR 
AUTOMATICAMENTE a cada 18 (dezoito) meses, o valor de resgate do Título de 
capitalização, sempre em meu nome, dando origem a uma nova Proposta, Título e 
Número da Sorte, permanecendo este caucionado em garantia da locação, desde que 
este novo título mantenha as Condições Gerais do Título inicial, sendo de minha 
responsabilidade informar expressamente à Icatu Capitalização qualquer alteração 
cadastral, bem como a me manifestar acerca de eventual não renovação do título de 
capitalização com a antecedência mínima de 30 dias da respectiva data de vencimento. 
 

 

CLÁUSULA VII - Além do aluguel mensal, a LOCATÁRIA pagará condomínio e encargos 
ordinários condominiais, tributos  (impostos  e  taxas) que recaírem sobre o imóvel – 
IPTU, taxa coleta lixo, água, gás, telefone,  seguro contra incêndio e vazamento de água, 
acidentes e incidentes decorrentes do uso do imóvel, responsáveis por  quaisquer danos 
morais e materiais ocasionados a LOCADORA e a TERCEIROS (sem prejuízo de 
eventual responsabilidade por perdas e danos adicionais apurados em foro próprio), 
todos estes não dedutíveis do valor de aluguel, bem como observada obrigação de 
exibição dos respectivos comprovantes, devendo ainda, pagar, diretamente às empresas 
fornecedoras ou à administração do condomínio, as taxas de água, saneamento, 
eletricidade, gás, telefone, impostos, de pessoal, administração, dentre outros fixados 
em regimento interno, assembleia ou convenção. 
 
Parágrafo Primeiro: O seguro contra incêndio anual será contratado pela 
ADIMINISTRADORA, o valor será lançado junto ao boleto de aluguel, ficando desde já 
estabelecido que o seguro terá como base, no valor de mercado do imóvel e será 
parcelado em 4 parcelas. 
 
Parágrafo Segundo: A LOCATÁRIA se obriga a tomar as providências cabíveis junto 
às concessionárias de serviços públicos, em até 30 (trinta) dias, a fim de transferir para 
seu nome, as contas de consumo de água e esgoto, luz e gás, sob pena de incorrer em 
infração contratual, respondendo, ademais, por estas contas durante a locação, ainda 
que lançadas em nome de terceiros. 
 
CLÁUSULA VIII - No caso de a LOCATÁRIA vir a pagar valores referentes as 
despesas extraordinárias, estes lhe serão restituídos, na mesma forma e 
proporção que dele foram cobrados, mediante apresentação da ata da assembleia 
que aprovou o referido rateio e do comprovante do pagamento, ou quando 
destacado expressamente em boleto de condomínio. 
  
Parágrafo Único: Para a efetivação do desconto anteriormente previsto, deverá a 
LOCATÁRIA apresentar os documentos exigidos no parágrafo anterior desta 
cláusula através do e-mail do setor de locações: 
locacao@liderancaimobiliaria.com.br. A restituição será concedida através de 
descontos no aluguel do mês posterior ao seu vencimento. 
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Das Penalidades moratórias 
 
CLÁUSULA IX - O não pagamento do aluguel e encargos no prazo fixado na cláusula 
quinta importará o acréscimo de uma multa moratória de 10% (dez por cento) sobre o 
valor total do débito, juros de mora de 1% ao mês pro rata die, correção pelo índice IPCA, 
sucessivamente na impossibilidade deste, adoção de índice utilizado pelo E. TJSC,  além 
de 25% (vinte e cinco) a título de honorários advocatícios e despesas realizadas, seja 
por cobrança extrajudicial ou judicial. 
 
 
CLÁUSULA X - A falta de pagamento do aluguel e encargos no prazo determinado 
constitui a LOCATÁRIA em mora, independentemente de qualquer aviso ou notificação 
e autoriza a LOCADORA, ou a PROCURADORA, a promover a competente ação de 
despejo e /ou cobrança, monitória ou execução. 
 
Das condições do imóvel 
 
CLÁUSULA XI: A LOCATÁRIA declara haver recebido o imóvel ora locado em perfeitas 
condições de utilização, perfeito estado e funcionamento de instalações elétricas e 
hidráulicas, torneiras, pias e aparelhos sanitários, obrigando-se a conservá-los em 
idênticas condições, conforme ficha de vistoria que assinam nesta data, até a efetiva 
devolução do imóvel, custeando todos os reparos de que venha a necessitar a mais 
daqueles já citados na ficha de vistoria, bem como aqueles exigidos, eventualmente, por 
autoridades sanitárias competentes, relativamente à segurança, higiene e conservação 
do imóvel. 
 

CLÁUSULA XII: As benfeitorias ou reformas necessárias ou suntuosas (voluptuárias), 
realizadas a qualquer tempo, aderirão ao imóvel, renunciando a LOCATÁRIA direito de 
retenção ou indenização a qualquer título.  
 
CLÁUSULA XIII: Findo ou rescindido o presente contrato, a LOCATÁRIA obriga-se a 
entregar o imóvel nas mesmas condições em que o recebeu, correndo por sua conta 
todos os reparos e consertos necessários de tudo quanto apresentar desgaste ou 
estrago, cessando essa sua obrigação somente com a entrega efetiva das chaves e 
recibo de quitação final firmado pela LOCADORA. Deverá restitiur o imóvel 
completamente livre e desocupado, em perfeito estado de conservação e limpeza, 
conforme vistoria. 
 
Parágrafo Primeiro. Obriga-se ainda a LOCATÁRIA apresentar certidão negativa do 
(departamento de água, esgotos e gás), certidão de quitação fornecida pela 
(concessionária de energia elétrica), declaração de adimplência junto à administradora 
condominial e certidão negativa Municipal do IPTU. 
 
Parágrafo Segundo. Em caso de incêndio do imóvel, parcial ou total, o presente 
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Contrato de Locação poderá, a critério de qualquer uma das partes, ser rescindido 
independentemente de qualquer notificação ou aviso, ressalvado o direito de 
indenização em favor da LOCADORA no caso de incêndio culposo/doloso provocado 
pela LOCATÁRIA. 
 
Parágrafo Terceiro. No caso de desapropriação (pelos órgãos competentes) do imóvel 
locado, as partes ficarão desobrigadas por todas as cláusulas deste contrato, ressalvado 
o direito das partes de pleitear, cada qual, o que entender de direito em face do poder 
expropriante. 
 
 
Das Infrações e Penalidades contratuais 
 
CLÁUSULA XIV: Descumpridas pela LOCATÁRIA as obrigações da cláusula anterior, 
os reparos e consertos necessários serão feitos pela LOCADORA, a serem ressarcidos 
pela LOCATÁRIA, somados a todos os encargos, e durante o tempo de realização das 
obras, o aluguel e encargos, correrão por conta exclusiva da LOCATÁRIA, além das 
taxas legais devidas para a extração das referidas certidões negativas de débito. 
 
CLÁUSULA XV: Durante a locação, a LOCATÁRIA é responsável por eventuais multas 
condominiais ou emitidas por poderes públicos,  pagamento de excesso de consumo de 
água, quaisquer que sejam as suas causas, obrigando-se a reparar quaisquer danos que 
venha a sofrer o imóvel locado ou de terceiros, com referência a rompimento de 
instalações hidráulicas, vazamento de água de qualquer forma,  esgoto cloacal ou pluvial, 
caixas de gordura, etc. 
 
CLÁUSULA XVI: A LOCATÁRIA obriga-se a respeitar os direitos de vizinhança, cumprir 
e fazer cumprir a Convenção e Regulamento Interno do Condomínio do prédio onde se 
situa o imóvel locado, declarando conhecê-los e obedecer, sob pena de infração 
contratual gravíssima e rescisão do presente contrato. 
 
CLÁUSULA XVII: Qualquer tolerância da LOCADORA não importará renúncia de direitos, 
novação a qualquer título ou desistência de exigir o fiel cumprimento deste contrato. 
 
CLÁUSULA XVIII: O descumprimento de quaisquer das cláusulas e condições ajustadas 
neste contrato importará a sua plena rescisão e/ou despejo, independentemente de 
aviso, notificação, interpelação judicial ou extrajudicial, ficando a parte infratora sujeita 
cumulativamente, além dos encargos da Cláusula VIII, ao pagamento da multa 
equivalente a 03 (três) meses de aluguel, além de atualização (juros e correção 
monetária), obrigações e encargos contratuais e moratórios, inclusive honorários 
advocatícios ora convencionados em 25% (vinte e cinco) sobre o valor da dívida total, e 
todas as despesas  para fins de desocupação do imóvel. 
 
Parágrafo Único. A multa acima fixada tem caráter exclusivamente de cláusula penal, 
não dedutível nem exime a parte em pleitear perdas e danos. O simples pagamento da 
multa não exime a parte infratora do cumprimento das demais obrigações resultantes 
deste contrato. 
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Das vistorias 
 
CLÁUSULA XIX: É assegurado a LOCADORA por si ou por pessoas credenciadas, a 
qualquer tempo, mediante aviso com antecedência mínima de 24 (vinte e quatro horas), 
o direito de vistoriar o imóvel, seja para averiguar e determinar procedimento dos reparos 
necessários à sua conservação, por conta da LOCATÁRIA, caso este(s) não os execute 
em 10 (dez) dias, da data da vistoria, ou ainda, no caso de anúncio para venda do imóvel. 
 
Parágrafo Primeiro: Na hipótese de venda do imóvel, e não tendo a LOCATÁRIA 
interesse na sua aquisição, no prazo e condições ofertadas, nos termos dos artigos 27 e 
seguintes da Lei 8.245/91, este(s) ficará(ão) obrigado(s) a permitir que o mesmo seja 
visitado pelo(s) pretendente(s) comprador(es), mediante visitas agendadas com 
antecedência e acompanhamento de corretores e /ou responsável pela visita. 
 
Parágrafo Segundo. Consumada a venda para terceiros, a LOCATÁRIA se obriga a 
desocupar o imóvel no prazo de 90 (noventa) dias da ciência de venda. 
 
Dos Terceiros 

 
CLÁUSULA XX – A LOCATÁRIA obriga-se a levar ao conhecimento do(s) 
LOCADOR(ES) (artigo 23, IV, da Lei 8.245/91), sob pena de responder pelos danos, na 
forma do artigo 395 e 399 do Código Civil, qualquer tentativa de turbação de terceiro, 
qualquer comunicado, notificação, citação,  aviso ou intimação das autoridades públicas 
e/ou particulares que digam respeito ao imóvel locado, bem como a construção, por 
qualquer dos proprietários dos imóveis confinantes, de cerca ou muro divisório, a fim de 
que este possa acompanhar a execução da obra. 
 
            
CLÁUSULA XXI - As partes anteriormente qualificadas se responsabilizam pelos dados 
aqui declarados, comprometendo-se a informar à empresa administradora qualquer 
alteração ou mudança de endereço capaz de prejudicar sua localização, ficando ciente, 
desde já, que a omissão no fornecimento de tais dados importará na plena validade 
judicial e extrajudicial do ato de comunicação pelo envio de correspondência para o 
endereço anteriormente fornecido e, via de consequência, a inclusão de seu nome nos 
órgãos de proteção de crédito sem o seu prévio consentimento. 
 
 
CLÁUSULA XXII – O presente contrato considerar-se-á rescindido, independentemente 
de qualquer formalidade judicial ou extrajudicial, quando ocorrer: desapropriação do 
imóvel; incêndio, desabamento, força maior ou casos fortuitos que impeçam o uso normal 
do imóvel; recuperação judicial, falência, insolvência civil, pedido de exoneração, 
condenação com a pena de reclusão, transferência, mudança de endereço ou domicílio.  
 
 
Parágrafo Primeiro. No caso de falecimento da LOCATÁRIA, seus sucessores 
assumem total responsabilidade pelos termos e obrigações do presente contrato. 
 

http://www.liderancaimobiliaria.com.br/


 

 
 

Avenida Madre Benvenuta nº 429, Trindade-Florianópolis/SC. 
(48) 3224-2490 - (48) 98499-2113- e-mail: www.liderancaimobiliaria.com.br 

 
Do foro 
 
CLÁUSULA XXIII – As partes elegem o foro de FLORIANÓPOLIS/SC para qualquer 
questão emergente do presente contrato, renunciando a qualquer outro por mais 
privilegiado que seja. 
 
E, por assim estarem justos e contratados, assinam o presente instrumento em 03 (três) 
vias de igual teor e forma. 
 

Florianópolis/SC, 17 de Abril de 2024. 
 

 
 
 

_______________________________________ 

pp. LUDMILLA OENING ANTUNES 
LOCADORA 

 
 
 
 
 

___________________________________________ 
MARIA CRISTINA LEWANDOWSKI DE SOUZA 

LOCATÁRIA 
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