IMOBILIARIA IMPERATRIZ LTDA
CRECI P) 7960-)

RUA: RUI BARBOSA N° 123, SALA 01, LAGES SC - CEP-88501-170
FONE (49) 3018-2115

CONTRATO DE LOCACAO PREDIAL URBANA RESIDENCIAL/COMERCIAL
E DE FIANCA

Pelo presente instrumento denominado de CONTRATO DE LOCACAO PREDIAL I.:
|

URBANA RESIDENCIAL/COMERCIAL E DE FIANGCA, as partes que seguem !I
tituladas, nominadas, qualificadas e ao final firmatarias, estando o(a) locador(a) 5

representado por sua administradora, consoante poderes insertos em CONTRATO DE
ADMINISTRACAO especifico, a empresa “IMOBILIARIA IMPERATRIZ LTDA.”,
pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ 49.237.610/0001-00, com sede em
Lages. SC, na Rua: Rui Barbosa, 123, Sala 01 - CRECI 7960-J, dando-se a representaco
na pessoa de um dos seus s6cios, pactuam sob o mais completo consenso a cessdo onerosa
do direito de uso de unidade predial urbana, com prestagio de garantia total ao contrato,
na modalidade de fianga, de conformidade com o quanto abaixo & estipulado, e, no que
omisso, regendo-se pela legislagdo especial do inquilinato, cujo CONTEUDO ANTES
DA IMPRESSAO, FOI PELAS PARTES LIDO, PROCEDIDO AS ALTERACOES

PRETENDIDAS E ACHADO CONFORME.

LOCADOR

JAMES TADEU BRANCO
IDENT/QUALIFICACAO..... CPF 030.148.599-23

LOCATARIO

NOME.........ooroecoo. PEDRO H GIOVANELLA
IDENT/QUALIFICACAO ..... CPF.. 085.565.909-26, BRASILEIRO, SOLTEIRO,
ESTUDANTE. .

GARANTIDOR Pﬁ%&dﬁmdw
NOME........occcrsire..c.... ANDREIA'MIRTAM SCHNEIDER :
IDENT/QUALIFICACAO. .. CPF.:014.607.299-51, BRASILEIRA, FUNCIONARIA
MUNICIPAL.

DO IMOVEL 4

ESPECIE/ENDERECO.......... APARTAMENTO - RUA: DR. JOSE SERAFIM

ANTUNES.883 APTO 203 ED QUERUBIM — CONTA DINHEIRO - LAGES -SC.



DURAGAO DO CONTRATO

lNiClO/TEMPO.................. A partir de  02/FEVEREIRO/2026 prolongando-se
POR PRAZO CERTO DE 12(DOZE) MESES.

RESPONSABILIDADE......... A partir da data inicial, supra, até que o locador ou quem
de direito obtenha a devolugo da posse direta do im6vel nas mesmas condigdes iniciais.

CONTRAPRESTACAO/ENCARGOS
PRECO ATUALIZADO. ... .. R$ 1.100,00 (MIL CEM REAIS) por més.

DIA DO PAGAMENTO........ ATE O DIA 30 (TRINTA) com toleréncia até DIA 5°
(QUINTO) DIA UTIL do primeiro més subseqiiente ao do de inicio das responsabilidades
e sucessivamente.

REAJUSTE DO PRECO.......... ANUAL. INDEXADOR IGP-M.
IPTU(TRIBUTOS).....c0ocvoveee SIM - Estabelecida a inversio do 6nus
AGUA/ESGOTO...........cre....... SIM - Conforme faturamento da prestadora de servico
(L AR o R WA, SIM - Conforme faturamento da prestadora de servigo
DESP. CONDOMINIO........... SIM - Pagamento de acordo com as normas do edificio ou
modo usual, juntamente com o aluguel ou diretamente ao arrecadador.,

DGR . i ... s s ssnessonss SIM; - Contra incéndio, explosdo e intempéries (Cobrir o

s f HAVENDO APOLICE GERAL PARA O PREDIO, NAO
HA NECESSIDADE DE CONTRATAR SEGURO INDIVIDUAL.

OUTROS ENCARGOS.......... VIDE CLAUSULAS ABAIXO

LOCAL PAGAMENTOS........ Sede da IMOBILIARIA IMPERATRIZ LTDA
ou CHAVE PIX (CNPJ) 49237610/0001-00 OU BOLETO BANCARIO.

CLAUSULAS PENAIS ,
INADIMPLENCIA................. PECUNIARIA - Multa de 10% sobre o valor total em
mora a0 més (aluguel basico e demais encargos da locagdo) acrescido de juros de 12%
a.a. e atualizacdo monetéria, desde o vencimento ¢ até a data do efetivo pagamento.
OUTRAS INFRACOES......... Nio tendo cunho pecunidrio eventual infragio e ou
infringéncia, a pena tera o valor que corresponder a 03 (trés) meses de Locagiio em
vigéncia.

CLAUSULA1°:0BJETO/DESTINAGAO
A contratagdo que se opera tem por objetos a cessdo onerosa do direito de uso do imével
supra enderecado e a prestagio de garantia do cumprimento de todas as obrigagdes
assumidas pelo locatario, na modalidade de fianca. A POSSE DIRETA DO BEM E

TRANSFERIDA PARA FINS DE INSTALACAO RESIDENCIAL.

CLAUSULA 2°: ENTREGA E ESTADO ATUAL DO BEM .
A ENTREGA DAS CHAVES neste ato operada, se da apds as partes terem procedido &
mais  completa VISTORIA DO IMOVEL CUJO ESTADO ATUAL,

CARACTERISTICOS INSTALACOES, ACESSORIOS, PERTENCES, ETC., QUE SE




ENCONTRAM OU NAO NO MAIS PERFEITO ESTADO DE CONSERVACAO E OU
FUNCIONAMENTO. E O DESCRITO NO DUCUMENTO APARTE, que fica fazendo
parte integrante e indissociével do presente contrato.

NO QUE OMISSA A DESCRICAO EM APARTE, QUE TEM A FINALIDADE
BASICA DE ESPECIFICAR AS IRREGULARIDADES OU QUALQUER DETALHE
QUE IMPLIQUE EM NAO MAIS SE ENCONTRAR NO “ESTADO DE NOVQ”,
ENCONTRA-SE NO MAIS PERFEITO ESTADO DE CONSERVACAO E OU
FUNCIONAMENTO. obrigando-se o locatério por si, seus prepostos e por terceiros que
adentrem no imoével a utiliza-lo, bem como, seus acessorios, componentes e demais
pertences, tdo somente com o compdtivel e o fim a que se destinam. No PRAZO DE
TRES DIAS podera o locatdrio RECLAMAR POR ESCRITO, a retificacgo dos dados
descritivos do estado inicial do imovel, caso em que, apurado conjuntamente a
procedéncia da disformidade, preexistente 4 transmissio da posse, proceder-se-4 3
redagdo do respectivo termo, Nao podera o locatario fazer instalagio, adaptagdo, mudar
cor da pintura, obra ou qualquer benfeitoria. Em ocorrendo qualquer destes fatos,
qualquer obra, enfim, sejam benfeitorias necessarias, Uteis ou voluptudrias, autorizadas ou
ndo, estas integrario automaticamente o imovel, incorporando-se gratuitamente no
patriménio  do locador, sem que.assista ao locatdrio ou quem langou, direito a
indenizagdo ou retencdo por tais, se nio preferir o locador o seu desfazimento,
levantamento, a custa do locatario, retornando-se status quo. Ndo podera transferir este
contrato, sublocar o imével, emprestar, ceder sob qualquer modalidade, abandoné-lo,
deixa-lo sem permanente guarda e vigilancia, alterar a destinagdo, dar, fazer mau uso.
Obriga-se o locatario a cumprir e fazer cumprir pelos que habitam o imével, as regras de
vizinhan¢a ou normas do prédio, tudo sob pena de caracterizar infragdo e passivel o
presente de rescisdo por tais.

CLAUSULA 3° CONTRAPRESTAGAO/ENCARGOS/PENA “in mora”

O prego da locagdo, seu respectivo dia para pagamento, os demais encargos locativos,

incluindo-se a inversdo do 6nus quanto aos tributos que incidem sobre o prédio locado,

s30 os constantes no campo supra, devendo os pagamentos se darem a empresa

“IMOBILIARIA IMPERATRIZ LTDA.”, em sua sede nesta praga, salvo estipulagdo

conjunta expressa/escrita em contrario. O pagamento no exato dia de vencimento, supra

anotado, devera encerrar a contraprestagéio e todos os demais encargos, nio estando o

locador obrigado ao recebimento parcial. Haveré justa recusa no recebimento se a oferta

ndo compreender a totalidade da_é; obrigagdes exigiveis. Na hipétese de algum encargo

dever ser satisfeito junto a terceiros (v.g., condominio, impostos, seguro, Semasa, Celesc,

etc.), o recebimento da contraprestagio fica condicionada a comprovagio da regularidade

e pontualidade na satisfacdo das demais obrigagses, O locador/mandatario poderé

satisfazer junto a terceiros obri gagdo do locatdrio, incluindo no recibo do més a que se

referem, para reembolso, O resgate de recibos posteriores ndo implica em quitagio de
débitos/obrigagdes anteriores, que possam ter sido omitidos ou que venham a ser
levantados. O seguro a que se obri ga o locatario a contratar, em valor ndo inferior ao
pre¢o de mercado do imével, deverd se dar dentro do primeiro decéndio do inicio da
vigéncia do contrato, devendo fazer a comprovagdo junto ao locador/mandatario.
Incorrendo o locatdrio em mora, sobre qualquer obrigagdio pecunidria, incidird multa e
juros monetérios nos percentuais anotados no campo especifico, supra, e atualizagio
monetaria sob o mesmo indexador utilizado para corregdio periédica do locativo.




Quaisquer pagamento de responsabilidade do locatdrio que o locador ou sua
administradora satisfazer junto a terceiros, terd seu valor nominal acrescido de 5% a titulo
de remuneragdo pela diligéncia e o reembolso devers se dar com atualizag&o monetdria,
tendo-se por parémetro de diferencial a expressdo do indexador do dia do pagamento e o
do reembolso, além dos 6nus moratdrios, revertendo para o pagador todas as vantagens
(par. tmico do art. 25 da Lei n. 8.245/91). Incumbe ao locatério diligenciar junto a
terceiros quando lhe incumba o pagamento direto, devendo fazé-lo rigorosamente em dia.
O LP.T.U. deverd ser diretamente 3 municipalidade, de uma s6 vez ou parceladamente,
havendo de ser respeitado, sempre, que o 6nus serd proporcional ao periodo de cessio do
imovel. O locatdrio podera exigir que os pagamentos das despesas ordindrias relativas aos
funciondrios do prédio, relativas a 13° salario, férias e respectivas repercussdes, Ihe sejam
cobradas proporcionalmente ao tempo de exigéneia da locag#o, recusando o pagamento
do que excedente.

CLAUSULA 4°: PRAZO/REAJUSTES AUTOMATICOS/INDEXADOR

O prazo, vigéncia, periodicidade de reajuste automatico do preco, indexador, sdo os
constantes nos campos especificos, supra. Em ocorrendo a extingdo do indexador
adotado, ou vedagdo legal da sua utilizagdo, as partes imediatamente promoverdo a
eleicdo do substituto, devendo o inquilino tomar a iniciativa de dirigirse a sede
“IMOBILIARIA IMPERATRIZ LTDA.” para repactuacdo, dentro do primeiro decéndio
da ocorréncia do fato e, na omissdo, serd aplica o IGP (FGV) e, ainda, alternativa e
sucessivamente, aplicar-se-4 o INPC (IBGE). Havendo determinagdo legal de a_aplicaco
tempordria de determinado_indexador, superado este tempo, retornar-se-4, independente
de qualquer formalidade, a utilizagdo dos indexadores aqui eleitos, na ordem em que
aparecem. Igualmente, se por forca de lej for estipulado determinado prazo minimo para
a atualizaciio do prego, superior ao constante no campo proprio, supra, fica a aplicagfio do
mesmo  suspensa, at€ que permitido. Assegurar-se-a, entretanto, que a atualizacdo
monetaria se dard sempre no menor lapso temporal permitido, procedendo-se is
alteragdes de imediato e sem qualquer formalidade, apurando-se 0 quantum
correspondente a inflagdo verificada desde o titimo reajuste e acrescendo-se ao valor
atual.

CLAUSULA 5°; DEVOLUGAO DO BEM
O Locatério responde por todo e qualquer dano que ocasionar ao imdvel, interna e
externamente, seus acessérios, partes comuns do prédio, bem como pelos decorrentes do
uso normal, desde que n#o tenha se havido com as cautelas também normais, zelando pelo
bem como se seu fosse. Por ocasifo da entrega das chaves, na devolugio do imovel, o
locatério deverd convocar o locador/mandatario fazendo-o por escrito € sob protocolo,
para que no prazo miximo de 48 h ambos procedam & vistoria do imével. sendo que a
confrontagio dos dados obtidos nesta com a efetuada por ocasifio da entrega do bem,
conforme consta acima, aferird e externard a extens@o de eventuais danos a serem
reparados. Sem que tal ocorra, haveri justo motivo para a recusa do recebimento das
chaves, salvo se o inquilino concordar em firmar documento no qual conste o estado em

responsabilidade do locatério, este poderd optar em contratar os SErvigos necessarios
diretamente e, ao final, proceder-se’ conjuntamente & revistoria ou, uma vez efetuado o




le\rantam_entzn. inclusive de custos, passar as mios do locador/mandatirio a importancia
necessdaria, d vista, acrescida de 10%, a titulo de remunera¢do pelos trabalhos de
contratagio e supervisdo na execucdo dos reparos, ficando de imediato liberado. Na
hipotese de o locatério vir a desocupar o imével, sem que tenha havido a convocagao para
a realizagdio da “vistoria final”, fica estipulado desde Ja a faculdade de o
locador/mandatério promover o ingresso no imével e realizar a vistoria independente da
assisténcia do locatério, o que fica suprido pela presenga de testemunha ao ato, caso em
que ndo podera impugnar qualquer dos dados descritivos do estado final do imével, bem
como poderdo ser efetuados os reparos por quem da escolha do locador €, 0s valores
despendidos, devidamente comprovados, serem devidos 2 vista ao término dos trabalhos,
independente de interpelagfio, devidamente atualizados monetariamente desde a data de
cada desembolso pecunidrio e acrescido da multa contratual genérica, de 20% da renda
anual atualizada, reconhecendo desde J4 a certeza, liquidez e exigibilidade da obrigagcao.
Ressalva-se o direito de o locatario promover a prova de que o locador/mandatario no foi
criterioso, despendendo mais que o efetivamente necessério. A entrega das chaves, para
ter o efeito liberatdério de todas as obrigacoes deste contrato, em que qualquer situagéo hé
que se dar, obrigatoriamente, mediante recibo especifico ou firmatura de termo de distrato
no qual conste expressamente que o locatério e ou fiador cumpriram com todas as suas
obrigagdes. Em pretendendo o locatario proceder a DEVOLUCAQ DO IMOVEL estando o
contrato com prazo_indeterminado, deverd manifestar por escrito a pretensdo com a
anterioridade minima de um trintidio, sob pena e ficar obrigado ao pagamento do
locativo e demais encargos pelos 30 dias que se seguirem, além do valor da cldusula penal
decorrente a infragdo ndo pecunisria. Se vi gente a prazo certo o contrato, aplicar-se-4 a
norma inserta no art. 4° da Lei n. 8.245/91. E indispensdvel no ato de devolugéo do
imével, a comprovagio de que estdo rigorosamente em dia as obrigagdes condominiais,
de fornecimento de energia elétrica (CONTA FINAL DE LUZ), gés, dgua e servigo de
esgoto, lixo, bombeiros, 1.P.T.U., €tc, com apresentago das respectivas contas finais
quitadas, inclusive relativamente aos dias que decorreram desde a data de leitura
constante no ultimo faturamento.
Igualmente, poderd ocorrer a devolugdo das chaves, desde que se consigne no
respectivo termo, as omissdes que ocorrerem.

CLAUSULA 6°: DA GARANTIA
Em garantia (na modalidade de fianga) do cumprimento de todas as obrigagdes, abrindo
méo da faculdade de exoneragéio e do beneficio de ordem (arts. 1.491 e 1500 do CO),
comparece neste pacto, sendo uma das partes, o fiador acima nominado e qualificado,
obrigando-se pelo locatério (art. 1481 do CCB), solidariamente e principal pagador.
Convenciona-se que mantém-se inalterada a garantia ora prestada, na hipdtese de ser
procedido a aditamentos ao presente contrato, seja em decorréncia de alteragio no prego
da locagdo, compulsério ou nio, para mais ou para menos, mudanga da periodicidade de
reajuste, aumento ou diminui¢do de encargos, sendo prestado desde ja autorizag#o para o
afiangado celebrar acordos_sem o comparecimento do fiador ao ato ou de qualquer forma
ser cientificado pelo locador, diligéncia esta que fica a cargo do locatdrio, sem preju.izo
da validade dos atos praticados. A garantia ora prestada ndo se extingue com a corte civil
“juridica”do locatério, persistindo a mesma em toda a sua extensdo em mantendo-se a
locagdio com os herdeiros e ou sucessores, independente de qualquer nova formalizagdo,
incumbindo ao fiador inteirar-se das alteragdes havidas. O fiador declara expressamente
que possui bens livres e passiveis de sofrer constrigio que garantem o presente contrato
em toda a sua extensdo ¢ obriga-se a assim manté-los em seu patriménio, enquanto




crdurar este at ioacs i
Ec‘ dé”“ ‘13_‘51@ contrato. Suas obrigagdes t&m a mesma extensdo das do locatdrio. Em
aIndo o fiador em msolvenma,.tlornar-se incapaz, falecer, ndo mais possuir bens que

n:mesentem garantia, e em todos os casos do art. 40 da Lei n, 8.245/91, ndo mais
satisfazer como garantidor, devers o | i I

fiador, para igual extensdo das do substituido, observando-se a regra do art. 1489 do

. SOb pena de sujeitar-se, no mesmo prazo, em proceder & garantia do contrato, nos
termos do caput do art4g da lei n° 8.245/91, elegendo-se desde ja a caucdo em
dinheiro, no valor a que corresponder trés meses de aluguel atualizado, com todos os
encargos. Em situagio alguma admitir-se-g a quebra da garantia, COMPARECE NESTE
PACTO O CONJUGE DO GARANTIDOR, FIRMANDO TAMBEM O
INSTRUMENTO, EM SINAL DE CONCORDANCIA E TOTAL ANUENCIA AS

OBRIGACOES ASSUMIDAS PELO SEU PAR, OBRIGANDO-SE IGUALMENTE.

CLAUSULA 7°: DO TEMPO DE RESPONSABILIDADE DAS PARTES

O tempo de responsabilidade por todas as obrigagdes assumidas tem inicio na data
constante no campo “DURACAQ DO-CONTRATO?”, supra, estendendo-se até que haja a
final emissdo de posse pelo locador/mandatario, incidindo o pre¢o e demais encargos
inclusive durante o periodo de restaurag@o/recuperagdo de danos causados no imével. Da
mesma forma, as responsabilidades’ do fiador tém a mesma amplitude, tendo ciéncia,
aceitando e declarando expressamente que sua responsabilidade persistird enquanto
persistirem as do afiangado o_u'é_:l.icéssures deste, mesmo que a locacdo persista apés o
prazo inicial avengado, se certo (art. 39 da Lei n. 8.245/91). No que nfo estabelecido de

maneira ou modo diverso, aplica-se o disposto nos arts. 23, 25 a 42 da Lei n. 8.245/91.
Por seu turno, o locador obriga-se a garantir o uso pacifico do bem ora cedido, a proceder
aos reparos que lhe incumbem, garantindo a utilizagio para o fim a que o bem se destina,
além das gerais que regem a relagdo locaticia e ndo foi de modo diverso aqui estipulado,
especialmente as constantes no art. 22 da Lej n. 8.245/91.

CLAUSULA 8°: TEM-SE EM ESPECIAL QUE:

a) Faculta-se ao locador/mandatario, proceder a comunicagdes ao locatério atraveés dos
demonstrativos/recibos mensais, em campo especifico, atualmente denominado de
“IMPORTANTE” devendo o locatario proceder i constante observéncia da mensagem, a
qual terd validade e eficacia para todos os fins e efeitos; b) O locatario bem como o fiador
ddo expressa autorizagdo para qué as citagdes, intimagdes ou notificagdes sejam
efetivadas pelos modos previstos no art. 58, IV, da Lei n.8.245/91, sem prejuizo do
exercicio do contido na letra “a”, supra, no que cabivel.

CLAUSULA 9°: FORO

Para dirimir quaisquer davidas oriundas do presente instrumento, as partes desde ja
elegem o Foro da Comarca de Lages, Estado de Santa Catarina, sendo competente para a
busca da prestacdo jurisdicional sobre tudo que com o presente pertina ou de qualquer
forma se relacione, independente do domicilio atual ou futuro das partes.

Assim, estando as partes acima nominadas e qualificadas, certas, cientes da extensio e
suas obrigagBes, juntas e contratadas como consta neste instrumento, composto de 07
(SETE) laudas, que foi por todos - locador, locatério, intervimente garantidor - lido,




herdeiros e 0U suces

Sores, assinam- -No nhas
testemunhas presenci suas O2(DUAS) vias, juntamente com duas

ais, para que surtam os devidos e esperados efeitos.

Lages SC, 02 de FEVEREIRO de 2026,

\ /

LOCADORA: |
JAMES TADE BRA 1@ M
“IMOBILIARIA \41)1:1\ Ié/?(%f\’

P.P. VALERIA MACIEL

LOCATARIO: EQJC«IJ@ MYM&JM Wﬂjﬂb\

PEDRO HENRIQUE SCHNEIDER GOVANELLA

vl L.
GARANTIDOR:
ANDREIA MIRIAM SCHNEIDER

TESTEMUNHA: 1 TESTEMUNHA:

KEISY BASTOS -' GILMAR JESUS DA COSTA

CPF: 061.190.489-60 U0 CPF: 949.376.809-00

IMOBILIARIA IMRERATRIZ LTDA

CNPJ 49.237 0001-00
(49) 3018-2115




