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CONTRATO DE LOCAÇÃO RESIDENCIAL 

 
APTO 16 

 
Por este instrumento particular as partes nomeadas e qualificadas no preâmbulo, ajustam entre si 
este CONTRATO DE LOCAÇÃO RESIDENCIAL, o qual será regido pelas cláusulas e condições a 
seguir estipuladas. 
 

PREÂMBULO 
 

LOCADOR: PAWOSKI ADMINISTRADORA DE BENS LTDA, CNPJ: 52.754.510/0001-58, com 
sede na estrada Geral Rafael Alto, snº, Bairro Rafael Alto, cidade de Ibirama, Estado de Santa 
Catarina. De propriedade da Sra. JAQUELINE HOBUS PAWOSKI, brasileira, casada, portadora do 
RG nº 4.706.576 e do CPF n° 068.568.829-12. Neste ato representado por quem de direito, seu 
Administrador de Bens IVAN LUIZ PAWOSKI, brasileiro, casado, portador do RG nº 6.423.566 e 
do CPF n° 054.408.689-92, residente e domiciliado na estrada Geral Rafael Alto, snº, Bairro Rafael 
Alto, cidade de Ibirama, Estado de Santa Catarina.  
 
LOCATÁRIOS: JOSÉ ZACLIKEWICZ JUNIOR, brasileiro, Casado, portador do CPF 015.960.159-
26 RG 5.995.581-0 residentes e domiciliados na Rua Cap Benjamin Claudino Ferreira, n° 1195 
Sobrado 2 Centro, na cidade de São José dos Pinhais - PR. 
 
Têm entre os mesmos, de maneira justa e acordada, o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE 
LOCAÇÃO PARA FINS RESIDENCIAIS, ficando desde já aceito, pelas cláusulas abaixo descritas. 
 
CLÁUSULA PRIMEIRA – Objeto do Contrato: 
A presente locação tem como OBJETO, o imóvel de propriedade do LOCADOR, situado na Rua 
Dr. Getúlio Vargas, nº 2605, apto 16, Bairro Bela Vista, na cidade de Ibirama – Estado de Santa 
Catarina, livre de ônus ou quaisquer dívidas. 
 
Parágrafo Primeiro: A presente locação é de natureza residencial, e tem por única e exclusiva 
destinação a moradia dos LOCATÁRIOS, restando proibido, sublocá-lo ou usá-lo de forma diferente 
do previsto, sob pena de rescisão contratual. 
 
Parágrafo Segundo: O imóvel entregue na data da assinatura deste contrato, pelo LOCADOR aos 
LOCATÁRIOS, possui as características contidas no auto de vistoria anexo, o qual as partes 
aceitam expressamente, apresentando-se em boas condições de higiene, limpeza e conservação, 
como também todos os seus acessórios em pleno funcionamento. 
 
Parágrafo Terceiro: Caso o imóvel seja usado de forma diversa da locação residencial, restará 
facultado o LOCADOR, rescindir o presente contrato de plano, sem gerar direito a indenização ou 
qualquer ônus por parte deste último, sem prejuízo da obrigação dos LOCATÁRIOS de efetuar o 
pagamento das multas e despesas previstas no presente contrato. 
 
CLÁUSULA SEGUNDA: OS LOCATÁRIOS desde já autorizam o Administrador de Bens Ivan Luiz 
Pawoski Engenheiro Civil, inscrito no CPF 054.408.689-92, a assinar todo e qualquer documento 
necessário a fim de possibilitar a transferência da titularidade, encerramento de consumo, retirada 
de segunda via e negociação de débitos da fatura de energia elétrica do imóvel locado, em favor 
aos LOCATÁRIOS, junto à Central Elétrica de Santa Catarina – CELESC e à Companhia 
Catarinense de Águas e Saneamento – CASAN.  
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CLÁUSULA TERCEIRA – Prazo de Locação: 
A presente locação terá o lapso temporal de validade de 6 (Seis) meses, a iniciar-se no dia 
15/03/2025 (Quinze de março de dois mil e vinte e cinco) e findar-se no dia 15/09/2025 (quinze 
de setembro de dois mil e vinte e cinco), data a qual o imóvel deverá ser devolvido nas mesmas 
condições em que recebeu, efetivando-se com entrega das chaves, independente de aviso ou 
qualquer outra medida judicial ou extrajudicial. 
 
CLÁUSULA QUARTA – Valor do aluguel: 
O valor do aluguel será R$ 1.000,00 (Um mil Reais), que deverá ser pago pelos LOCATÁRIOS 
pontualmente até o dia 10 (dez) de cada mês, em dinheiro.  
 
Parágrafo único: O LOCATÁRIO terá desconto de R$ 100,00 (cem reais) do valor do aluguel 
mensal, caso pague o valor previsto neste contrato até a data do seu vencimento. 
 
CLÁUSULA QUINTA – Condomínio: Será cobrado o valor de 120,00 (cento e vinte reais) para 
custear limpeza, manutenção periódicas, iluminação predial, água predial para limpeza geral, 
taxa de lixo. Esse valor deverá ser acrescido no valor do aluguel e pago em dinheiro na 
mesma data dos acertos.   
 
CLÁUSULA SEXTA – Água e Gás: Serão realizadas as leituras dos relógios (unidade 
consumidora) do apartamento, sendo um ciclo de 30 dias de uso. O valor da despesa mensal 
será dividido em valores iguais e multiplicado de acordo com o consumo de cada unidade 
consumidora. Esse valor será enviado para cada morador 5 dias antes do pagamento do 
aluguel, para que seja efetuado até dia 10 (dez) de cada mês.  
 
OBS: DEVERÁ SEGUIR AS REGRAS DO REGULAMENTO DO CONDOMÍNIO, O QUAL FOI 
ENTREGUE JUNTO A ASSINATURA DESSE CONTRATO, COM UMA DECLARAÇÃO 
AFIRMANDO NÃO HAVER DUVIDAS QUANTO AO TEOR DESTE. O NÃO CUMPRIMENTO 
ACARRETARÁ NA EXPULSÃO E MULTA (QUANDO CABÍVEL), DESCONSIDERANDO A 
VIGENCIA DO CONTRATO.  
 
Parágrafo único: O PRÉDIO É MONITORADO POR CÂMERAS DE SEGURANÇA, ONDE O 
MESMO PERMITE A DIVULGAÇÃO DAS IMAGENS PARA QUANDO NECESSÁRIO. ISSO 
SERÁ DA MESMA FORMA AOS CONVIDADOS DO INQUILINO. NÃO GERANDO DÉBITO 
ALGUM AO LOCADOR.  
 
 
CLÁUSULA SÉTIMA – Reajuste: 
O valor do aluguel será reajustado anualmente, tendo como base, os índices previstos e 
acumulados no período anual do IGPM positivo, ou em caso de falta deste índice, o reajustamento 
do aluguel terá base o INPC positivo ou ainda o índice que representa a média da variação positiva 
dos índices inflacionários do ano corrente ao da execução do aluguel, até o primeiro dia anterior ao 
pagamento de todos os valores devidos. Ocorrendo alguma mudança no âmbito governamental, 
todos os valores agregados ao aluguel, bem como o próprio aluguel, serão revistos pelas partes. 
Tal ajuste ocorrerá independente de aviso ou interpelação judicial prévia, e vigora entre as partes e 
fiadores, no primeiro dia útil subsequente a ocorrência ao mesmo. 
 
CLÁUSULA OITAVA – Cobrança: 
Faculta o LOCADOR ou o Administrador de Bens, cobrar dos LOCATÁRIOS, o(s) aluguel (éis), 
tributo(s) e despesa(s) vencido(s), oriundo(s) deste contrato, utilizando-se para isso, de todos os 
meios legais admitidos.  
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CLÁUSULA NONA – Despesas e Tributos: 
É de responsabilidade dos LOCATÁRIOS todas as despesas diretamente ligadas à conservação 
do imóvel, tais como, luz, água, internet, coleta de lixo (taxa inclusa no condomínio), telefone, se 
pertencer no imóvel e exercer os serviços de jardinagem atualizados, todas as multas pecuniárias 
decorrentes do não pagamento ou atraso das quantias mencionadas neste. Os LOCATÁRIOS 
deverão fazer esses pagamentos nas épocas próprias e pontuais, junto às repartições ou empresa 
arrecadadoras, ainda que estejam lançados em nome do PROPRIETÁRIO, sendo que a 
inadimplência gerará a faculdade do PROPRIETÁRIO em rescindir de plano o presente instrumento.  
 
Parágrafo Primeiro: Os encargos que porventura sejam quitados pelo LOCADOR, não implicarão 
em novação, sendo que os respectivos valores deverão ser reembolsados pelos LOCATÁRIOS 
juntamente com o primeiro aluguel subsequente ao pagamento dos encargos. 
 
Parágrafo Segundo: O não pagamento dos encargos locatícios ou não reembolso dos valores 
quitados pelo LOCADOR, terão o mesmo tratamento devido ao atraso de pagamento dos aluguéis, 
acarretando, inclusive, a aplicação das penalidades cabíveis, sem prejuízo da adoção das medidas 
judiciais oportunas. 
 
CLÁUSULA DÉCIMA – Da multa por atraso no pagamento: 
Os LOCATÁRIOS, não vindo a efetuar o pagamento do aluguel até a data estipulada na Cláusula 
Terceira, importarão na correção monetária do débito, mais multa e 5% (cinco por cento), e juros 
moratórios de 2% (dois por cento) ao mês, tudo sobre o valor corrigido. 
 
Parágrafo Primeiro: Não configurarão novação ou adição às cláusulas contidas no presente 
instrumento, os atos de mera tolerância referentes ao atraso no pagamento do aluguel ou quaisquer 
outros tributos e despesas. 
 
CLÁUSULA DÉCIMA PRIMEIRA: Do Protesto: 
As partes esclarecem que o presente instrumento particular de locação, sendo assinado pelas 
partes e por duas testemunhas, é título executivo extrajudicial apto a promover ação executiva por 
quantia certa em face do locatário e/ou fiador em caso inadimplemento de qualquer das prestações, 
sem prejuízo eventual protesto extrajudicial, bem como a negativação do nome dos locatários e 
fiadores, conforme art. 784, inciso III do Código de Processo Civil. 
 
Parágrafo Único: As partes desde já concordam com o protesto extrajudicial deste contrato por 
inadimplemento de qualquer uma das prestações, inclusive multas, impostos, taxas etc., em face 
do locatário e/ou fiador, bem como a negativação de seus nomes nos cadastros de restrição de 
crédito. 
 
CLÁUSULA DÉCIMA SEGUNDA: Das condições do imóvel: 
O imóvel objeto deste contrato será entregue nas condições descritas no auto de vistoria, ou seja, 
com instalações elétricas e hidráulicas em perfeito funcionamento, com todos os cômodos e 
paredes pintados, sendo que portas e acessórios se encontram também em funcionamento correto, 
devendo os LOCATÁRIOS, mantê-lo desta forma. Fica também acordado, que o imóvel será 
devolvido nas mesmas condições previstas no auto de vistoria, além de, no ato da entrega das 
chaves, com todos os tributos e despesas pagas, caso contrário, ficará facultado o LOCADOR 
recebê-lo ou não. Caso o LOCADOR não receba o imóvel, fica aos LOCATÁRIOS compelidos a 
pagar os aluguéis que forem vencendo, até a devida quitação de todo e qualquer tributo/taxas e 
demais encargos de responsabilidade dos LOCATÁRIOS. 
 
Parágrafo Único: Fica desde já estabelecido, que em decorrência da vistoria realizada pelos 
LOCATÁRIOS, pequenos reparos no imóvel que poderão surgir no decorrer do tempo de locação, 
serão realizados e suportados pelos LOCATÁRIOS, reparos estes que podemos citar como 
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consertos de goteiras, consertos de vazamentos, sujeira em calhas, limpeza caixa de gordura e 
entupimentos. 
 
 
CLÁUSULA DÉCIMA TERCEIRA – Das benfeitorias: 
Qualquer benfeitoria ou construção que seja destinada ao imóvel objeto neste contrato, deverá de 
imediato, ser primeiramente submetida à autorização expressa do LOCADOR. Vindo a ser feita 
benfeitoria, faculta o LOCADOR aceitá-la ou não, restando aos LOCATÁRIOS em caso do 
LOCADOR não a aceitar, modificar o imóvel da maneira que lhe foi entregue. As benfeitorias, 
consertos ou reparos farão parte integrante do imóvel, não assistindo aos LOCATÁRIOS o direito 
de retenção ou indenização sobre a mesma. 
 
 
 
CLÁUSULA DÉCIMA QUARTA: Da devolução do imóvel findo o prazo de locação: 
OS LOCATÁRIOS restituirão o imóvel locado nas mesmas condições as quais o recebeu, quais 
sejam, pitando com tinta (a base de solvente no caso da aplicação na madeira e a base dá agua na 
aplicação em alvenaria) na cor contida no auto de vistoria, sendo que as instalações elétricas, 
hidráulicos e acessórios deverão também, estar em perfeitas condições de funcionamento, salvo a 
deterioração decorrente do uso normal e habitual do imóvel. Os autos de vistoria e final, que farão 
parte deste contrato conterão assinatura de duas testemunhas, dos contratantes e dos fiadores. 
 
Parágrafo Único: O imóvel, não possui seguro residencial, ficando a cargo dos LOCATÁRIOS a 
contratação deste serviço, caso considerar necessário. 
 
CLÁUSULA DÉCIMA QUINTA – Da renovação do presente contrato: 
Findo o prazo estipulado neste contrato e não havendo intenção de renovar por qualquer das partes, 
o mesmo cessará de pleno direito, independentemente de qualquer notificação ou interpelação, 
podendo ser prorrogado mediante assinatura de aditivo contratual ou novo contrato de locação, a 
critério dos LOCATÁRIOS. 
 
Parágrafo Primeiro: Os LOCATÁRIOS permanecendo no imóvel por mais de 30 (trinta) dias e não 
havendo oposição do LOCADOR, restará presumida a prorrogação deste instrumento. 
 
Parágrafo Segundo: Os LOCATÁRIOS se obrigam neste ato sob pena de multa contratual a 
comunicar ao Administrador de Bens, com aviso prévio de 30 (trinta) dias, tanto para a renovação 
do contrato, ou desocupação do imóvel. 
 
Parágrafo Terceiro: Em havendo a necessidade de Aditivo Contratual, compromete-se desde logo 
aos LOCATÁRIOS a assinar o respectivo termo, sob pena de tipificar infração contratual. 
 
 
CLÁUSULA DÉCIMA SEXTA – Das vistorias: 
Os LOCATÁRIOS permitirão o LOCADOR, realizar vistorias no imóvel em dia e hora a ser 
combinados podendo este último averiguar o funcionamento de todas as instalações, acessórios e 
equipamentos de segurança. Se constatando algum vício que possa afetar a estrutura física do 
imóvel ficará compelido aos LOCATÁRIOS a realizar o conserto, no prazo de 10 (dez) dias. Não 
ocorrendo o conserto, o LOCADOR ficará facultado rescindir o contrato, sem prejuízo do 
recebimento dos numerários previstos neste. 
 
CLÁUSULA DÉCIMA SÉTIMA: 
O LOCADOR, em qualquer tempo, poderá alienar o imóvel, mesmo durante a vigência do contrato 
de locação e, por via de consequência ceder os direitos contidos no presente contrato. 
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Parágrafo Primeiro: Os LOCADOR deverá notificar os LOCATÁRIOS para que esta possa exercer 
seu direito de preferência na aquisição do imóvel, nas mesmas condições que forem oferecidas a 
terceiros. Para efetivação da preferência deverá os LOCATÁRIOS responder a notificação, de 
maneira inequívoca, no prazo de 30 dias, sendo que, esta resposta deverá ocorrer via Cartório de 
Títulos e Documentos. 
 
Parágrafo Segundo: Não havendo interesse na aquisição do imóvel pelo LOCATÁRIOS, deverão 
permitir que interessados na compra façam visitas em dias e horários a serem combinados entre 
LOCATÁRIOS e LOCADOR. Caso ocorra a venda do imóvel, o LOCADOR estará notificando os 
LOCATÁRIOS referente à venda efetuada, com isso os LOCATÁRIOS possuem o prazo de 30 
(dias) para devolução do imóvel nas mesmas condições em que recebeu, efetivando-se com 
entrega das chaves. 
 
 
 
CLÁUSULA DÉCIMA OITAVA: 
Os LOCATÁRIOS não poderão restituir o referido imóvel antes do TERCEIRO mês de locação, e 
caso o façam, somente o poderão mediante o pagamento da multa contratual, de dois meses à 
frente e utilizarmos parte para custear todo e qualquer debito que ficar.  
 
CLÁUSULA DÉCIMA NONA: 
Os LOCATÁRIOS entregaram ao Administrador de Bens no dia da assinatura desse contrato, a 
importância do valor descrito neste contrato, referente ao pagamento do aluguel do referido mês.  
 
CLÁUSULA VIGÉSIMA: Dos Atos de Informação entre os Contratantes 
As partes integrantes deste contrato ficam desde já acordadas a se comunicarem somente por 
escrito, através de qualquer meio admitido em Direito. Na ausência de qualquer das partes, as 
mesmas se comprometem desde já, a deixarem nomeados procuradores, responsáveis para tal fim. 
 
Parágrafo Único: Os LOCATÁRIOS, quando do término do presente contrato, ou de qualquer outro 
prazo estabelecido, não poderão de forma alguma após o encerramento desta locação, vir a 
contratar diretamente com o LOCATOR, sob pena de culminar em multa equivalente a 03 (três) 
vezes o valor do presente aluguel em favor ao Administrador de Bens. 
 
CLÁUSULA VIGÉSIMA PRIMEIRA: Da multa por infração contratual: 
As partes estipulam o pagamento da multa no valor de 03 (três) aluguéis vigentes a época da 
ocorrência do fato, a ser aplicada àquele que venha a infringir quaisquer das cláusulas contidas 
neste contrato, exceto quando da ocorrência das hipóteses previstas na Cláusula VIGÉSIMA. 
 
Parágrafo Único: Caso venha aos LOCATÁRIOS devolver o imóvel antes do FIM DA VIGENCIA 
DO CONTRATO , os mesmos pagarão a título de multa, o valor de 02(dois) aluguéis vigentes a 
data da entrega das chaves, sem prejuízo das demais sanções previstas no presente contrato. 
 
CLÁUSULA VIGÉSIMA SEGUNDA: Da Rescisão Contratual 
Ocorrerá a rescisão do presente contrato, independentemente de qualquer comunicação prévia ou 
indenização por parte dos LOCATÁRIOS, quando: 

a) Ocorrendo qualquer sinistro, incêndio ou algo que venha a impossibilitar a posse do imóvel, 
independente dolo ou culpa dos LOCATÁRIOS; 

b) Em hipótese de desapropriação do imóvel alugado; 
c) Nas situações elencadas no presente instrumento. 

 
CLÁUSULA VIGÉSIMA TERCEIRA: 
Os LOCATÁRIOS ficam ciente de que deverá manter a limpeza e conservação do imóvel, evitando 
acumulo de lixo e entulho, bem como deverá proceder todo serviço de jardinagem no local. 
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Parágrafo Primeiro: O LOCADOR poderá realizar a vistoria a cada 6 (seis) meses no imóvel, a fim 
de averiguar a conservação, limpeza e jardinagem no local. 
 
Parágrafo Segundo: Caso os LOCATÁRIOS deixem de observar as condições desta cláusula, 
incorreta em multa de R$ 300,00 (trezentos reais), sendo que referido valor será cobrado na 
mesma data do aluguel do mês vincendo. 
 
Parágrafo Terceiro: Além da multa prevista no parágrafo anterior, e em caso de os LOCATÁRIOS 
não procederem à limpeza e conservação do imóvel, fica LOCADOR autorizado adentrar no imóvel, 
e realizar todo o serviço necessário para sua conversação e limpeza, evitando sua depreciação, 
passando então o LOCADOR a cobrar dos LOCATÁRIOS, todos os custos advindos de referida 
manutenção, cobrança esta que irá ocorre também na mesma data do aluguel do mês vincendo. 
 
 
 
Disposições Finais 
 
O presente contrato passa a vigorar entre as partes a partir da assinatura do mesmo, as quais 
elegem o foro da cidade de Ibirama (SC), onde se situa o imóvel, para dirimirem quaisquer dúvidas 
provenientes da execução e cumprimento do mesmo. Os herdeiros, sucessores ou cessionários 
das partes contratantes se obrigam desde já ao inteiro teor deste contrato. 
 
 
E, por estarem justas e convencionadas as partes e fiadores assinam o presente CONTRATO DE 
LOCAÇÃO COM FIADOR, juntamente com 2 (duas) testemunhas. 
 
Ibirama, 14 de Março  de 2025. 
 
 
 
 
___________________________________                   
ADMINISTRADOR: IVAN LUIZ PAWOSKI                 
CPF: 054.408.689-92             
 
 
 
 
 
 
________________________________                                                         
Locatário:   JOSÉ ZACLIKEWICZ JUNIOR                                                                    
CPF:    015.960.159-26                                                                                                                                                     
 
 
 
 
 
______________________________                              
Testemunha: Jaqueline Hobus                                         
CPF:                                                                           

JOSE ZACLIKEWICZ 
JUNIOR:01596015926

Assinado de forma digital por JOSE 
ZACLIKEWICZ JUNIOR:01596015926 
Dados: 2025.03.14 17:25:52 -03'00'

IVAN LUIZ 
PAWOSKI:05440868992

Assinado de forma digital por 
IVAN LUIZ PAWOSKI:05440868992 
Dados: 2025.03.14 17:40:50 -03'00'


