
Contrato de Locação 
 
 
Os signatários, que contratam nas qualidades indicadas neste contrato, têm entre si, ajustada a presente 
locação, mediante as seguintes cláusulas e condições: 
 
I. LOCADOR: CAROLINA BITTENCOURT CRUZ 

CPF: 050.904.389-51 
 

II. LOCATÁRIO: MARCOS RAMOS 
CPF: 500.827.488-02 

 
III. FIADOR: CHRISTOFER GALCOVSKI 

CPF: 132.701.859-44 
 
IV.  OBJETO DA LOCAÇÃO: Apartamento nº 04, Rua Professor Egon Husmann, nº333 – Centro, São 

Bento do Sul, Santa Catarina. 
 
V. VALOR MENSAL DA LOCAÇÃO: R$ 1.250,00 (um mil duzentos e cinquenta reais), acrescidos de 

R$400,00 (quatrocentos reais) de condomínio e IPTU. 
 
VI. PRAZO DA LOCAÇÃO: 12 meses, iniciando dia 01 de janeiro de 2026 e terminando dia 31 de 

dezembro de 2026. 
 
VII. TRIBUTOS E DEMAIS ENCARGOS: - Todas as despesas normais de locação ficam a cargo do 

LOCATÁRIO, cabendo-lhe efetuar diretamente estes pagamentos nas devidas épocas. No 
condomínio estão incluídas as despesas de água, taxa de esgoto, taxa de lixo, corte de grama e 
limpeza de caixas de gordura. 

 
VIII. FIANÇA: O FIADOR é responsável por todas as obrigações decorrentes deste contrato e da lei, cuja 

responsabilidade somente cessará no ato da efetiva desocupação do imóvel e entrega das chaves ao 
LOCADOR, nas exatas condições neste contrato estipuladas, permanecendo válidas, portanto, 
mesmo no caso de prorrogação/renovação da locação ou de alteração legal, judicial ou amigável dos 
aluguéis e encargos. O FIADOR, desde já, declara que renuncia ao benefício de ordem, e que não se 
opõem que faça o LOCATÁRIO acordos com a LOCADOR para reajustar os aluguéis, aceitando a 
responsabilidade disso decorrente, obrigando-se a firmá-los no prazo que lhe for requerido. O 
FIADOR e principais pagadores declaram ter conhecimento das obrigações contidas nos art. 39 e 40 
da Lei nº 8245/91 (Lei do Inquilinato), sendo responsáveis solidários até a efetiva desocupação e 
entrega das chaves do imóvel. 

 
IX. OBRIGAÇÕES GERAIS: O LOCATÁRIO declara ter procedido a vistoria do imóvel locado, 

recebendo-o em perfeito estado, com pintura usada em bom estado, piso intacto, dois chuveiros 
elétricos em perfeito funcionamento, limpeza realizada (inclusive dos vidros), e obriga-se a: 
 
a) Manter o objeto da locação no mais perfeito estado de conservação e limpeza, assim como as 

áreas comuns da edificação, para assim o restituir ao LOCADOR, quando finda ou rescindida a 
locação, correndo por sua conta exclusiva as despesas necessárias para esse fim. 

b) Não transferir este contrato, não sublocar, não alugar para terceiros, não ceder ou emprestar, sob 
qualquer pretexto e de igual forma alterar a destinação da locação, não constituindo o decurso do 
tempo, por si só, na demora do LOCADOR reprimir a infração, assentimento à mesma; 



c) Encaminhar ao LOCADOR todas as notificações, avisos ou intimações dos poderes públicos que 
forem entregues no imóvel, sob pena de responder pelas multas, correção monetária e 
penalidades decorrentes do atraso no pagamento ou satisfação no cumprimento de 
determinações por aqueles poderes; 

d) Facultar ao LOCADOR ou ao seu representante legal examinar ou vistoriar o imóvel sempre que 
for para tanto solicitado, bem como no caso de o imóvel ser colocado à venda, permitir que os 
interessados o visitem; 

e) Conforme regimento interno do condomínio, são permitidos apenas gatos e cães de pequeno 
porte no apartamento; 

f) Findo o prazo deste contrato, por ocasião da entrega das chaves, o LOCADOR mandará fazer 
uma vistoria no imóvel locado, a fim de verificar se o mesmo se acha nas condições em que foi 
recebido, pelo LOCATÁRIO; 

g) Na entrega do imóvel, verificando-se infração pelo LOCATÁRIO de quaisquer das cláusulas 
que se compõem este contrato, e que o imóvel necessite de reparo ou conserto, ficará o mesmo 
LOCATÁRIO, pagando o aluguel até a entrega das chaves; 

h) Na devolução do imóvel, o LOCATÁRIO deverá arcar com os custos de limpeza completa do 
apartamento e 50% do valor da pintura, além de outros reparos eventualmente necessários. 

 
X.  DO IMPOSTO PREDIAL: As partes ajustam que o pagamento do IPTU do imóvel locado ficará por 

conta do LOCATÁRIO durante a vigência da locação, valor já incluido no valor da locação. 
 
XI.  RESCISÃO CONTRATUAL: A infração das obrigações consignadas na cláusula nona, sem prejuízo 

de qualquer outra prevista em lei, por parte do LOCATÁRIO, é considerado como de natureza grave, 
acarretando a rescisão contratual, com o conseqüente despejo e obrigatóriedade de imediata 
satisfação dos consectários contratuais e legais: 

 
PARÁGRAFO ÚNICO: Caso o objeto da locação vier a ser desapropriado pelos Poderes Públicos, ficará o 
presente contrato, bem como o LOCADOR, exonerado de todas e quaisquer responsabilidade decorrente. 
 
XII.  INDENIZAÇÃO E DIREITO DE RETENÇÃO: Toda e qualquer benfeitoria autorizada pelo 

LOCADOR, ainda que útil ou necessária, ficará automaticamente incorporada ao imóvel, não 
podendo o LOCATÁRIO pretender qualquer indenização ou ressarcimento, bem como argüir direito 
de retenção pelas mesmas. 

 
XIII.   VANTAGENS LEGAIS SUPERVENIENTES: A locação estará sempre sujeita ao Regime do Código 

Civil Brasileiro e a Lei n.º 8.245 de 18/10/1991, ficando assegurado ao LOCADOR todos os direitos 
e vantagens conferidas pela legislação que vier a ser promulgada durante a locação. 

 
XIV.    PRAZO PARA OS PAGAMENTOS: Fica convencionado que o LOCATÁRIO deverá fazer o 

pagamento dos aluguéis mensais pontualmente até o dia 10 do mês subsequente, ficando esclarecido 
que, passando este prazo estará em mora sujeito às penas impostas neste contrato. O primeiro 
pagamento deverá, portanto, ser realizado até 10 de fevereiro de 2026. Após o dia 1º do mês seguinte 
ao vencido, o LOCADOR poderá enviar o(s) recibo(s) de aluguéis e encargos da locação para 
cobrança através de advogado de sua confiança, respondendo o LOCATÁRIO também pelos 
honorários de advogado mesmo que a cobrança seja realizada extrajudicialmente; no caso de 
cobrança judicial, pagará o LOCATÁRIO também as custas decorrentes: 
a) Em caso de mora no pagamento dos aluguéis e encargos previstos no presente contrato, ficará o 

LOCATÁRIO obrigado, ao pagamento do principal acrescido de multa de 2% sobre o aluguel 
mais juros de mora de 1% a mês e correção monetária, na forma da lei, sem prejuízo dos demais 
acréscimos e penalidades previstas nas cláusulas anteriores. 



XV.  CLÁSULA PENAL: O LOCADOR e o LOCATÁRIO obrigam-se a respeitar o presente contrato em 
todas as suas cláusulas e condições, incorrendo a parte que infringir qualquer disposição contratual 
ou legal na multa igual a 2 (dois) meses de aluguel, que será sempre paga integralmente, qualquer 
que seja o tempo contratual decorrido, inclusive se verificada a prorrogação da vigência da locação. 
O pagamento da multa não obsta a rescisão do contrato pela parte inocente, caso lhe convier. Caso 
ocorra quebra de contrato antes de 12 meses, a multa contratual será de 3 (três) aluguéis, qualquer 
que seja o tempo decorrido de contrato. 
a) Fica estipulado entre as partes contratantes que o valor da cláusula penal será reajustado toda vez 
que ocorrer alteração do valor do aluguel, ficando sempre respeitada igual proporcionalidade, 
reajustamento ete que será automático, bem como o seu pagamento não exime, no caso de rescisão, a 
obrigação do pagamento dos aluguéis e danos ocasionados ao imóvel locado; 
b) As partes contratantes elegem o foro de São Bento do Sul, Santa Catarina, quaisquer que sejam os 
seus domicílios, para dirimir qualquer dúvida ou litígio do presente contrato. 

 
XVI. REAJUSTE DO ALUGUEL – O reajuste do aluguel será anual, pelo IPCA do período e evetuais 

mudanças na reforma tributária. O reajuste de condomínio e taxas será conforme a evolução das 
despesas. 

 
XVII. O LOCATÁRIO terá direito a uma vaga de garagem, devidamente numerada. 
 
 
E, por estarem justos e contratados, assinam o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor: 
 
São Bento do Sul, 30 de dezembro de 2025. 
 
 
LOCADOR: CAROLINA BITTENCOURT CRUZ_____________________________________________ 
CPF: 050.904.389-51 

 
LOCATÁRIO: MARCOS RAMOS__________________________________________________________ 
CPF: 500.827.488-02 
 
FIADOR: CHRISTOFER GALCOVSKI______________________________________________________ 
CPF: 132.701.859-44 
 
 
TESTEMUNHAS: 1) Fernanda da Luz Serpa Silvério___________________________________________ 

        2) Silvia Cristina de Almeida Kersting _______________________________________ 
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