
 

 

 

CONTRATO DE LOCAÇÃO RESIDENCIAL 

GARANTIA - LOFT 

 

QUADRO RESUMO 

   

IMÓVEL CÓDIGO: AP0565  

  

I. LOCADOR 

DEIVID ROBERTO DE ABREU DA SILVA, de nacionalidade brasileira, solteiro, portador da cédula de identidade RG 8329101, 

inscrito no CPF sob o nº 084.318.702-65, neste ato representado pela ADMINISTRADORA. 

  

II. ADMINISTRADORA 

IMOBILIÁRIA JOÃO COSTA LTDA., pessoa jurídica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o nº 07.793.835/0001-95, situada 

na Rua Hilza Terezinha Pagani, nº 936, Loja 01, Pagani, Palhoça/SC, CEP: 88132-256, neste ato representado por seu 

procurador, RODRIGO SILVEIRA DA COSTA. 

  

III. LOCATÁRIO 

LUIZA DIAS BITENCOURT, de nacionalidade brasileira, solteira, inscrita no CPF sob o nº 101.285.179-64, residente e 

domiciliada, nesta data, à Rua Aníbal Nunes Pires nº 380, apto 401, Ponte do Imaruim, Palhoça/SC CEP: 88130-460, com 

endereço de e-mail: luizadiasb@gmail.com, contato (48) 99120-3982.    

 

SILVIA MARIA DIAS, de nacionalidade brasileira, solteira, publicitária, inscrita no CPF sob o nº 025.812.719-81, residente e 

domiciliada, nesta data, à Rua Aníbal Nunes Pires nº 380, apto 401, Ponte do Imaruim, Palhoça/SC CEP: 88130-460, com 

endereço de e-mail: kikamdb@hotmail.com, contato (48) 99141-7299. 

  

IV. DO IMÓVEL OBJETO DA LOCAÇÃO 

Endereço completo: R. Arcendino dos Santos, n° 29, apto 101, BL 01, VG 16, Res. Scire Ilustra, São Sebastião, Palhoça/SC, 

CEP: 88136-202. 

Garagem: Vaga descoberta n° 16 

Unidade consumidora luz: Ligação nova  

Unidade consumidora água: No condomínio 

Abastecedora e unidade de consumo de gás: No condomínio 

  

V. DA DESTINAÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel é locado exclusivamente para fins residenciais do LOCATÁRIO e de sua família, comportando no máximo até 2 pessoas 

no espaço locado. 

Fica autorizada a permanência de animais de estimação de pequeno ou micro porte no imóvel, desde que não representem risco 

à saúde ou segurança de terceiros, nem causem incômodos ou danos ao imóvel ou ao condomínio. O LOCATÁRIO deverá zelar 

pela higiene, responder por eventuais danos e respeitar as normas internas do condomínio, se for o caso. O descumprimento 

poderá ensejar penalidades contratuais, inclusive a rescisão. 

  

VI. PRAZO DA LOCAÇÃO 

O prazo deste contrato é de 30 (trinta) meses com início em 26 de novembro de 2025 e término em 26 de maio de 2028. 

  

VII. VALOR DO ALUGUEL MENSAL 

R$ 1.420,00 (um mil e quatrocentos e vinte reais) 

  

VIII. DATA VENCIMENTO DO ALUGUEL 

7 (sete) de cada mês. 

  

IX. FORMA DE PAGAMENTO DO ALUGUEL 

Boleto bancário ou diretamente na sede da administradora em espécie 

  

X. DEMAIS ENCARGOS  

Valor aproximado do IPTU: Imóvel novo, isento 2025. No boleto do aluguel a partir de 2026. 

Valor aproximado da taxa de lixo: R$ 41,34 mensal 
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Valor aproximado taxa de condomínio: R$ 113,00 mensal, podendo aumentar conforme entrega dos apartamentos. 

Administradora do condomínio e contato: F5 Gestão de Condomínios Ltda, contato (48) 3236-9234. 

*AS INFORMAÇÕES PODEM SOFRER ALTERAÇÕES DURANTE O PRAZO DA LOCAÇÃO* 

  

XI. SEGURO CONTRA INCÊNDIO 

O valor a ser pago é de R$ 20,56 mensal, as parcelas serão incluídas no boleto mensal do aluguel.  

*O valor inicialmente indicado no contrato tem caráter estimativo, podendo sofrer reajustes conforme o resultado da avaliação 

técnica* 

 

XII. GARANTIA 

Este contrato possui como garantia locatícia o Seguro Fiança contratado pelo LOCATÁRIO junto à empresa LOFT SOLUÇÕES 

FINANCEIRAS S/A., cujas cláusulas e condições estão previstas no item “Da Garantia Locatícia”. 

As partes acima identificadas têm, entre si, justo e contratado o presente Contrato de Locação Residencial, na modalidade de 

garantia Seguro Fiança, que se regerá pelas cláusulas a seguir, bem como pelas condições de preço, forma e prazo de 

pagamento descritas neste instrumento.  

 

XIII. PARTICULARIDADES DA NEGOCIAÇÃO 

O LOCADOR autoriza o LOCATÁRIO a instalar telas de proteção no imóvel, desde que respeitados integralmente os padrões, 

especificações e normas estabelecidas pelo condomínio. 

Ao término da locação, o LOCATÁRIO poderá optar por deixar as telas instaladas ou removê-las. Caso opte pela remoção, 

deverá providenciar o perfeito fechamento dos orifícios, bem como a pintura e o reparo das superfícies afetadas, de modo a 

restabelecer o imóvel ao estado registrado na vistoria de entrada. 

 

Convencionam as PARTES, para fins meramente metodológicos, que, independentemente de gênero (masculino ou feminino) 

ou número (singular ou plural), os LOCADORES serão denominados simplesmente como LOCADOR, e os LOCATÁRIOS, como 

LOCATÁRIO. 

   

1. DA ADMINISTRAÇÃO DA LOCAÇÃO 

  

1.1. As partes reconhecem que este instrumento foi intermediado e será administrado pela ADMINISTRADORA, que atuará 

como mera intermediadora e mediadora da relação locatícia, sendo o único ponto de contato entre as partes para todos os 

assuntos relacionados a este contrato, inclusive no que se refere aos pagamentos da locação. 

  

2. DO OBJETO DO CONTRATO E SUAS ESPECIFICAÇÕES 

  

2.1. O objeto da presente locação é o imóvel descrito no Quadro Resumo, de propriedade do LOCADOR, doravante denominado 

“IMÓVEL”, o qual declara ser de sua legítima titularidade, assumindo integral responsabilidade por este contrato e atestando, 

ainda, que o referido bem não está vinculado a qualquer processo, ônus ou litígio que possa comprometer ou afetar a presente 

locação. 

2.2. O LOCATÁRIO declara ter vistoriado previamente o IMÓVEL, verificando suas características, condições de uso e estado 

de conservação, manifestando plena concordância em alugá-lo nas exatas condições em que se encontra. 

2.3. Caso o IMÓVEL ora locado esteja situado em condomínio, o LOCATÁRIO obriga-se, por si e por seus visitantes e demais 

ocupantes, a cumprir e fazer cumprir integralmente as normas legais aplicáveis, a Convenção Condominial e o Regulamento 

Interno, devendo obter, por sua conta, cópias atualizadas desses documentos junto à administração condominial no prazo de 10 

(dez) dias úteis, contados da assinatura deste contrato. 

2.4. O descumprimento das obrigações previstas no item anterior sujeitará o LOCATÁRIO à responsabilidade integral pelo 

pagamento de quaisquer penalidades, multas ou encargos que venham a ser aplicados pelo condomínio, em razão de sua 

conduta ou de terceiros sob sua responsabilidade, isentando-se o LOCADOR e a ADMINISTRADORA de qualquer 

responsabilidade nesse sentido. 

  

3. DA DESTINAÇÃO DA LOCAÇÃO 

  

3.1. O IMÓVEL ora locado será utilizado exclusivamente para a finalidade prevista neste contrato, sendo vedado ao LOCATÁRIO 

alterar essa destinação ou utilizá-lo para atividades comerciais, bem como alterar, substituir ou acrescer à destinação pactuada, 

sem a prévia e expressa anuência do LOCADOR e da ADMINISTRADORA. 
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3.2. É expressamente proibida a sublocação, cessão, transferência ou empréstimo, total ou parcial, do imóvel locado, salvo 

mediante autorização escrita e prévia do LOCADOR e da ADMINISTRADORA. 

  

4. DO PRAZO DE LOCAÇÃO E DA PRORROGAÇÃO CONTRATUAL 

  

4.1. O presente contrato vigorará pelo prazo determinado descrito no item [VI] Quadro Resumo, com início e término nas datas 

nele indicadas.  

4.2. Em até 60 (sessenta) dias antes do término do prazo contratual inicialmente pactuado, as partes deverão se manifestar 

expressamente quanto à desocupação do imóvel ou à renovação do contrato. Na ausência de manifestação, ao término do 

contrato, o LOCATÁRIO deverá devolver o imóvel, independentemente de notificação. 

  

5. DO VALOR DO ALUGUEL E REAJUSTE 

  

5.1. O aluguel mensal, livremente ajustado entre as partes, corresponde ao valor indicado no item [VII] do Quadro Resumo, a ser 

pago pelo mês vencido, com vencimento na data prevista no item [VIII], independentemente de qualquer aviso ou notificação. 

5.2. O pagamento deverá ser realizado por meio de boleto bancário, emitido pela ADMINISTRADORA, cujos custos ficarão sob 

responsabilidade do LOCATÁRIO, ou, caso este assim prefira, diretamente na sede da ADMINISTRADORA em espécie, 

conforme endereço constante no item [II] do Quadro Resumo. Fica vedada qualquer outra forma de pagamento, inclusive 

depósitos em contas não autorizadas, sob pena de configurar inadimplemento contratual. 

5.3. O boleto bancário será enviado para o e-mail do LOCATÁRIO indicado no preâmbulo deste contrato, sempre antes da data 

de vencimento acordada. O não recebimento do boleto, por qualquer motivo, não exime o LOCATÁRIO da obrigação de realizar 

o pagamento no prazo, sendo de sua responsabilidade solicitar a segunda via junto à ADMINISTRADORA, presencialmente ou 

pelos canais de contato informados, com antecedência mínima de 48 (quarenta e oito) horas antes do vencimento. 

5.4. O primeiro aluguel, quando não corresponder a um mês completo, será cobrado proporcionalmente aos dias de ocupação 

(pro rata die), contados da data de início da locação até o final do mês. Da mesma forma, caso a devolução do imóvel ocorra em 

data anterior ao último dia do mês, o valor do aluguel será igualmente proporcional aos dias efetivamente ocupados, até a entrega 

das chaves. 

5.5. O recibo de pagamento do aluguel e dos encargos locatícios terá validade apenas para o mês ou competência a que se 

referir, não servindo como prova de quitação de valores anteriores, tampouco de encargos que não tenham sido cobrados no 

respectivo período. 

5.6. O LOCATÁRIO não poderá reter o pagamento do aluguel ou de quaisquer encargos, sob alegação de eventuais exigências 

ou pendências relacionadas à locação. 

5.7. O recebimento do aluguel em atraso não caracteriza novação ou alteração do prazo de pagamento, constituindo mera 

tolerância do LOCADOR no exercício de seu direito, sem que isso implique renúncia a qualquer das cláusulas previstas neste 

contrato. 

5.8. As partes acordam que os valores pagos pelo LOCATÁRIO deverão, obrigatoriamente, seguir a ordem cronológica dos 

vencimentos, sendo destinados, prioritariamente, à quitação dos aluguéis e encargos mais antigos. Não será admitido o 

pagamento do aluguel atual enquanto houver débitos em aberto relativos a períodos anteriores, tampouco será permitido o 

fracionamento do valor do aluguel mensal. 

5.9. O valor do aluguel será reajustado anualmente, com base na variação acumulada do IGP-M (Índice Geral de Preços do 

Mercado) da Fundação Getúlio Vargas, a partir da data de início da locação e nas mesmas condições durante suas eventuais 

prorrogações. Será utilizado, como base de cálculo, o índice de referência do mês imediatamente anterior ao do reajuste. Caso 

o referido índice deixe de ser divulgado ou extinto, será substituído por outro índice oficial que melhor reflita a variação 

inflacionária no mesmo período, a ser acordado entre as partes ou, na ausência de consenso, definido conforme os parâmetros 

legais vigentes. 

5.10. Se, por força de lei posterior, for autorizada a correção do valor do aluguel em prazo inferior ao atualmente permitido, as 

partes concordam, desde já, de forma irrevogável e irretratável, que a atualização será feita na nova periodicidade legal, 

independentemente de qualquer notificação judicial ou extrajudicial. 

5.11. Em caso de deflação do índice utilizado para o reajuste, ficará mantido o valor do aluguel anteriormente vigente, sem 

redução automática. 

5.12. Os valores reajustados entrarão em vigor automaticamente na data de aniversário do contrato, independentemente de 

qualquer aviso, notificação ou interpelação judicial ou extrajudicial. 

5.13. A aplicação do reajuste não implica em renovação tácita do presente contrato, nem gera obrigação de prorrogação do prazo 

contratual, tratando-se apenas de atualização monetária para manutenção do valor de mercado da locação. 
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6. DAS MULTAS E PENALIDADES 

  

6.1. O não pagamento do aluguel ou de qualquer encargo locatício na data de vencimento implicará na constituição automática 

em mora do LOCATÁRIO, sujeitando-o ao pagamento de multa moratória de 10% (dez por cento) sobre o valor devido, juros de 

1% (um por cento) ao mês, além de correção monetária, calculados desde o vencimento até a data da quitação. 

6.2. As cobranças serão realizadas pela ADMINISTRADORA até 10 (dez) dias corridos após o vencimento da obrigação. 

Decorrido esse prazo sem a regularização do débito, a cobrança poderá ser encaminhada a um escritório de advocacia. Nessa 

hipótese, o LOCATÁRIO será responsável pelo pagamento de honorários advocatícios de 20% (vinte por cento) sobre o valor 

atualizado do débito, seja na esfera de cobrança extrajudicial ou judicial, sem prejuízo da aplicação dos demais encargos 

previstos no item acima. 

6.3. Permanecendo o inadimplemento por mais de 10 (dez) dias, o LOCATÁRIO poderá ter seus dados encaminhados aos 

órgãos de proteção ao crédito (como SPC e SERASA), além da adoção das demais medidas legais cabíveis para o recebimento 

dos valores devidos. 

6.3.1.   Serão consideradas válidas todas as notificações e comunicações enviadas ao endereço físico do LOCATÁRIO informado 

neste contrato, incluindo o imóvel objeto da locação, enquanto não houver atualização formal, por escrito. Poderão, ainda, ser 

realizadas comunicações por e-mail e/ou aplicativo de mensagens (como o WhatsApp), desde que os dados de contato estejam 

indicados neste contrato para fins de comunicação extrajudicial. A ausência de resposta não invalida a tentativa de comunicação. 

6.4. O não pagamento dos aluguéis, encargos ou demais despesas no prazo previsto neste contrato caracteriza automaticamente 

a mora do LOCATÁRIO, independentemente de qualquer aviso, notificação ou interpelação judicial ou extrajudicial. 

  

7. DAS DESPESAS GERAIS E ENCARGOS LOCATÍCIOS 

  

7.1. Todas as despesas ordinárias e encargos relacionados à conservação e ao uso do IMÓVEL serão de responsabilidade do 

LOCATÁRIO, incluindo, mas não se limitando a: consumo de água e esgoto, energia elétrica, gás, telefone, taxa de coleta de 

lixo, taxa de bombeiro, taxa condominial, seguro contra incêndio, Imposto Predial e Territorial Urbano – IPTU, taxa de marinha, 

bem como qualquer outra taxa, tributo ou encargo que decorra do uso do imóvel, ainda que lançados em nome do LOCADOR. 

7.2. Caso o LOCATÁRIO opte por quitar o IPTU em cota única — opção aceita apenas se exercida dentro do prazo de desconto 

concedido pelo órgão competente —, declara estar ciente e de acordo que o valor correspondente será incluído no boleto do 

aluguel do mês em que ocorrer o pagamento, independentemente da data de vencimento do IPTU, sendo este quitado 

diretamente pelo LOCADOR, após o efetivo repasse do valor pelo LOCATÁRIO. 

7.3. A taxa condominial, se aplicável ao caso, será lançada em nome do LOCADOR e deverá ser quitada diretamente pelo 

LOCATÁRIO, que receberá os boletos bancários emitidos pela administradora do respectivo condomínio. Apenas no primeiro 

mês da locação, o valor da taxa condominial será incluído no boleto juntamente com o aluguel, sendo calculado o valor 

proporcional diário (pro rata die), de acordo com os dias efetivos de uso do imóvel. O pagamento deverá ser realizado 

pontualmente, sob pena de inadimplemento contratual.  

7.4. Caso, no boleto de condomínio, constem despesas extraordinárias, taxas específicas, rateios ou valores destinados ao fundo 

de reserva, que sejam de responsabilidade exclusiva do LOCADOR, o LOCATÁRIO poderá solicitar o respectivo desconto ou 

reembolso. Para tanto, deverá encaminhar à ADMINISTRADORA, até o dia 20 (vinte) de cada mês, os seguintes documentos: 

a) cópia da ata da assembleia que aprovou a cobrança do encargo; b) boleto de cobrança com a identificação discriminada das 

despesas; c) comprovante de pagamento realizado pelo LOCATÁRIO. O ressarcimento será efetuado mediante abatimento no 

valor do aluguel subsequente, desde que cumpridos os requisitos formais aqui estabelecidos. 

7.4.1. O prazo máximo para apresentação dos documentos mencionados acima será de 60 (sessenta) dias corridos, contados 

da data do respectivo pagamento. O não encaminhamento dentro do prazo fixado será interpretado como renúncia voluntária e 

definitiva ao direito de reembolso, sendo o valor pago considerado, para todos os fins, como doação espontânea em favor do 

LOCADOR. 

7.5. Caso o LOCADOR ou a ADMINISTRADORA efetuem o pagamento de qualquer encargo de responsabilidade do 

LOCATÁRIO, para evitar protestos ou negativação em nome do LOCADOR, o LOCATÁRIO deverá reembolsar integralmente o 

valor pago, no prazo máximo de 24 (vinte e quatro) horas a contar do recebimento de notificação, sob pena de aplicação das 

penalidades previstas no item “Das multas e penalidades”. Na ocorrência dessa hipótese, a ADMINISTRADORA poderá incluir 

o valor a ser reembolsado no boleto de locação do mês subsequente, devidamente corrigido. 

7.6. O LOCATÁRIO reconhece que os encargos locatícios estão sujeitos a reajustes por parte de órgãos públicos ou entidades 

privadas responsáveis, e que tais variações serão automaticamente repassadas ao LOCATÁRIO, independentemente de 

notificação prévia. 

7.7. O LOCATÁRIO deverá providenciar, no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas após a assinatura deste contrato, a 

transferência da titularidade da unidade consumidora de energia elétrica e dos serviços de abastecimento de água e esgotamento  
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sanitário para o seu nome, junto a concessionária responsável, apresentando à ADMINISTRADORA o comprovante e o protocolo 

dos pedidos no mesmo prazo. Fica expressamente proibido solicitar tais serviços em nome de terceiros. 

7.7.1. A entrega das chaves ficará condicionada à apresentação, pelo LOCATÁRIO, do protocolo de solicitação de troca de 

titularidade ou de pedido de ligação da unidade consumidora dos serviços referidos no item anterior. 

7.8. A não realização da transferência, cuja obrigação é do LOCATÁRIO, sujeitará este ao pagamento de multa diária de R$ 

50,00 (cinquenta reais), limitada ao valor atualizado do aluguel à época da infração. 

7.9. O LOCATÁRIO se compromete a seguir a orientação da ADMINISTRADORA quanto à forma de encerramento das unidades 

consumidoras ao final da locação, seja mediante pedido de desligamento ou retorno da titularidade ao LOCADOR, conforme o 

procedimento adotado para o imóvel.  

7.9.1. É vedado ao LOCATÁRIO solicitar o desligamento ou a troca de titularidade desses serviços antes da aprovação do laudo 

de vistoria final, uma vez que a ausência dos serviços essenciais inviabiliza a vistoria e a conclusão da entrega do imóvel. 

7.9.2. O descumprimento desta cláusula sujeitará o LOCATÁRIO: a) ao pagamento de indenização por lucros cessantes, no 

valor proporcional diário (pro rata die) do aluguel, até a regularização; b) ao ressarcimento de todos os custos relacionados à 

religação, transferência ou reinstalação dos serviços, bem como eventuais perdas e danos. 

  

8. DO SEGURO CONTRA INCÊNDIO 

  

8.1. O LOCATÁRIO fica obrigado ao pagamento do seguro contra incêndio do imóvel locado, bem como ao pagamento do prêmio 

do seguro, cuja apólice terá como beneficiário o LOCADOR. 

8.2. Neste ato, o LOCATÁRIO autoriza o LOCADOR a contratar a respectiva apólice, com base no valor de mercado do imóvel, 

comprometendo-se a reembolsar integralmente o valor do prêmio, cuja cobrança será realizada junto ao boleto mensal do 

aluguel. 

8.3. O LOCATÁRIO declara estar ciente de que o valor do prêmio do seguro contra incêndio poderá ser alterado após vistoria 

técnica da seguradora, conforme as condições estruturais do imóvel, o tipo de construção ou a atividade nele exercida. Caso a 

vistoria resulte em alteração do prêmio, o LOCATÁRIO obriga-se a pagar o valor efetivamente apurado e cobrado, nos termos 

da apólice contratada, a qual será disponibilizada para sua ciência. Assim, a alteração do prêmio não constitui motivo justo para 

a rescisão do contrato de locação sem aplicação das penalidades previstas, nem autoriza a suspensão ou atraso no pagamento 

do seguro, que deverá ser mantido pelo LOCATÁRIO durante toda a vigência contratual. 

8.4. Anualmente, durante a vigência da locação, o valor do seguro será reajustado conforme as regras aplicadas pelas 

seguradoras, permanecendo o LOCATÁRIO responsável pelo respectivo pagamento ou reembolso, conforme o caso. 

8.5. Em caso de incêndio, o LOCADOR não se responsabiliza por quaisquer danos causados a pessoas ou bens materiais do 

LOCATÁRIO ou de terceiros, ainda que decorrentes de caso fortuito ou força maior. 

8.6. Ocorrendo sinistro coberto pelo seguro mencionado nesta cláusula, o LOCATÁRIO obriga-se a comunicar o fato 

imediatamente à ADMINISTRADORA, para que esta, juntamente com o LOCADOR, tome as providências junto à seguradora. 

8.7. O LOCATÁRIO obriga-se a respeitar todas as cláusulas e condições da apólice contratada, cuja cópia lhe será fornecida no 

ato da contratação. Caso a seguradora se recuse a pagar a indenização por descumprimento contratual imputável ao 

LOCATÁRIO, este responderá integralmente pelo valor da indenização devida ao LOCADOR, sem prejuízo da aplicação da 

multa contratual prevista no item “Das multas e penalidades” além da possibilidade de rescisão do contrato, a critério do 

LOCADOR. 

8.8. Caso o LOCATÁRIO realize obras ou reformas no imóvel que inviabilizem ou dificultem a contratação do seguro contra 

incêndio e demais coberturas por parte do LOCADOR, a responsabilidade direta pela contratação do seguro será 

automaticamente transferida ao LOCATÁRIO. Neste caso, o LOCATÁRIO assumirá integralmente todos os riscos decorrentes 

de sua omissão ou da não contratação do seguro, inclusive por danos causados ao imóvel, aos bens de terceiros ou seus próprios 

bens. 

8.9. O LOCATÁRIO também responderá, nos âmbitos civil e, se for o caso, criminal, por eventuais prejuízos decorrentes da 

ausência do seguro, sem prejuízo das penalidades previstas neste contrato. 

  

9. DAS CONDIÇÕES E DA CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL 

 

9.1. O LOCATÁRIO é responsável pela conservação do imóvel durante toda a locação, obrigando-se a mantê-lo em perfeitas 

condições de uso, segurança e higiene, arcando com os reparos, consertos e substituições necessários, inclusive de peças, 

equipamentos, eletrodomésticos e acessórios que se danificarem por uso indevido ou falta de manutenção, conforme art. 23, 

inciso V, da Lei nº 8.245/1991. 

9.2. O LOCATÁRIO deverá comunicar imediatamente à ADMINISTRADORA qualquer defeito ou dano estrutural que não seja 

de sua responsabilidade, bem como qualquer interferência de terceiros. O silêncio ou omissão será interpretado como 

reconhecimento de que o bem, está em condições regulares. 
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9.3. O LOCATÁRIO assume a responsabilidade por danos a terceiros que decorrerem da má conservação do imóvel, negligência 

no uso ou instalação inadequada de equipamentos, ficando obrigado a reparar os prejuízos causados. 

  

10. BENFEITORIAS E CONSTRUÇÕES 

  

10.1. O LOCATÁRIO não poderá realizar reformas, modificações, construções ou quaisquer benfeitorias no imóvel locado sem 

prévia e expressa autorização por escrito do LOCADOR. Isso inclui tanto, obras internas quanto externas, ainda que 

consideradas necessárias, úteis ou meramente estéticas. 

10.2. Mesmo que realizadas com autorização, todas as benfeitorias e construções realizadas no imóvel passam a integrar 

definitivamente o bem, sem que caiba ao LOCATÁRIO qualquer direito de indenização ou retenção, nos termos dos artigos 35 

e 36 da Lei nº 8.245/1991. 

10.3. É vedada a instalação de antenas, aparelhos de ar-condicionado, toldos ou qualquer equipamento nas fachadas, telhados 

ou áreas externas do imóvel sem anuência expressa do LOCADOR. Quando autorizada, a instalação deverá seguir os padrões 

definidos no regulamento do condomínio (se for o caso) e em local previamente acordado. 

10.4. Ao final da locação, o LOCATÁRIO deverá, em relação às benfeitorias por ele realizadas, atender à determinação do 

LOCADOR quanto à sua permanência ou remoção. Caso o LOCADOR opte pela retirada, o LOCATÁRIO será responsável, às 

suas custas, pelo desfazimento, no prazo que, no momento oportuno, será estabelecido, e pela reposição do imóvel ao estado 

anterior à execução da benfeitoria autorizada. 

  

11. DA VISTORIA E DEVOLUÇÃO DO IMÓVEL 

  

11.1. O imóvel será entregue ao LOCATÁRIO nas condições descritas no laudo de vistoria inicial, que será confeccionado no 

ato da entrega das chaves, com registros fotográficos enviados por e-mail ou outro meio digital. Este laudo fará parte integrante 

deste contrato e servirá como base para comparação do laudo de vistoria final. 

11.2. O LOCATÁRIO poderá contestar o conteúdo do laudo de vistoria inicial e do laudo de vistoria final no prazo de até 72 

(setenta e duas) horas após o recebimento, mediante acesso ao documento por meio da leitura do QR CODE localizado na 

página final do respectivo laudo de vistoria. O silêncio após esse prazo será interpretado como aceitação integral do laudo 

correspondente. 

11.3. Ao final da locação, será realizada a vistoria final, a ser agendada pela ADMINISTRADORA, com a finalidade de verificar 

a devolução do imóvel nas mesmas condições descritas no laudo de vistoria inicial, ressalvadas as deteriorações decorrentes 

do uso normal. Caso sejam constatados danos ou ausência de conservação, o LOCATÁRIO deverá providenciar os devidos 

reparos ou reembolsar os custos, conforme orçamento apresentado por prestador indicado pela ADMINISTRADORA. Após a 

conclusão das benfeitorias apontadas, será realizada nova vistoria, com a emissão de laudo complementar para verificação do 

cumprimento dos ajustes exigidos. 

11.4.  LOCATÁRIO deverá participar da realização das vistorias, seja presencialmente ou por intermédio de representante 

devidamente autorizado. Caso não esteja presente na data e horário agendados ou se recuse a assinar o laudo, este será 

considerado válido com a assinatura de duas testemunhas indicadas pela ADMINISTRADORA. 

11.5. Verificando-se danos em pisos, revestimentos ou acabamentos, como perfurações, riscos, quebras ou outros, o 

LOCATÁRIO será responsável pela substituição dos materiais nas mesmas condições em que foram entregues. Caso o modelo 

original não seja mais comercializado, deverá providenciar a substituição integral do ambiente afetado, com materiais 

semelhantes aprovados pelo LOCADOR. 

11.6. Nos termos do artigo 23, inciso II, da Lei nº 8.245/1991 (Lei do Inquilinato), é assegurado ao LOCADOR o direito de vistoriar 

o imóvel a qualquer tempo, desde que previamente acordado com o LOCATÁRIO, podendo verificar o estado de conservação e 

o funcionamento de todas as instalações e acessórios. Caso seja constatado vício ou defeito que possa comprometer a estrutura 

física do imóvel, o LOCATÁRIO ficará obrigado a realizar os reparos no prazo estipulado, sob pena de rescisão contratual. 

                                                                                   

12. TERMO DE QUITAÇÃO E DISTRATO 

  

12.1. O Termo de Quitação e Distrato somente será emitido em favor do LOCATÁRIO após a realização e aprovação do laudo 

de vistoria final, concomitantemente à comprovação da quitação integral de todos os tributos, contas de consumo e demais 

encargos vinculados ao imóvel durante todo o período da locação. 

12.2. Enquanto não cumpridas tais obrigações, o LOCATÁRIO continuará responsável pelo pagamento do valor proporcional 

diário (pro rata die) do aluguel e demais encargos, a título de indenização por indisponibilidade do imóvel (lucros cessantes), até 

a regularização completa das pendências. 

  

13. DA RESCISÃO 
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13.1. O LOCATÁRIO poderá desocupar o imóvel a qualquer tempo, mediante aviso por escrito com antecedência mínima de 30 

(trinta) dias, desde que já tenha transcorrido o período mínimo de 12 (doze) meses de vigência contratual. Esse período mínimo 

é condição para a isenção da multa rescisória e deverá ser integralmente cumprido pelo LOCATÁRIO.  

13.2. Caso a desocupação ocorra antes de cumpridos 12 (doze) meses completos, será devida multa por rescisão antecipada 

equivalente a 3 (três) aluguéis vigentes à época da infração, proporcionalmente reduzida em razão do tempo decorrido, tomando-

se como base o prazo total de vigência contratual pactuado no item [VI] do Quadro Resumo, nos termos do art. 4º da Lei nº 

8.245/91. Nesta hipótese, não haverá incidência de aviso prévio. 

13.3. O LOCADOR poderá resilir o contrato, independentemente de aviso prévio ou indenização ao LOCATÁRIO, nas hipóteses 

abaixo designadas, restando ciente o LOCATÁRIO de que permanecerá responsável pelo pagamento dos valores contratuais 

até a efetiva entrega das chaves, bem como por eventuais multas, encargos e perdas e danos que porventura sejam apurados: 

 a) Ocorrência de sinistro, incêndio ou evento que impossibilite o uso do imóvel, ainda que sem culpa do LOCATÁRIO; 

 b) Necessidade de obras estruturais ou de manutenção que demandem desocupação por período superior a 30 (trinta) dias; 

 c) Desapropriação total do imóvel por ato do Poder Público; 

13.4. Ainda, o contrato poderá ser resolvido por descumprimento de qualquer obrigação legal ou contratual, desde que a parte 

inocente notifique a outra, concedendo-lhe o prazo de 10 (dez) dias para sanar o inadimplemento. Não sanada a infração, poderá 

haver a rescisão de pleno direito. 

13.5. Caso o imóvel seja utilizado de forma diversa da finalidade originalmente contratada, e o LOCATÁRIO não regularize tal 

situação no prazo que lhe for concedido após notificação, ficará facultado ao LOCADOR rescindir imediatamente o presente 

contrato, sem que isso gere qualquer direito a indenização ou ônus ao LOCADOR. 

13.6. Nos termos do art. 40 da Lei do Inquilinato, caso o LOCADOR exija a substituição da garantia locatícia, o LOCATÁRIO 

deverá apresentar nova garantia em até 30 (trinta) dias, sob pena de ajuizamento da competente ação de despejo. 

  

14. DAS SANÇÕES PELO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL 

  

14.1. O inadimplemento de qualquer obrigação legal ou contratual sujeitará a parte infratora ao pagamento de multa não 

compensatória equivalente a 3 (três) vezes o valor do aluguel vigente à época da infração. 

14.2. Na hipótese de propositura de ação de despejo por falta de pagamento, caso o LOCATÁRIO venha a purgar a mora ou 

efetuar o pagamento em sede de execução, ficará obrigado ao pagamento de multa de 10% (dez por cento) sobre o valor total 

devido, nos termos do art. 62, inciso II, alínea ‘b’, da Lei nº 8.245/91. 

14.3. As penalidades previstas nesta cláusula não se aplicam aos casos em que haja disposição específica neste contrato, 

hipótese em que prevalecerá a penalidade especial ali estipulada. 

  

15. DO DIREITO DE PREFERÊNCIA 

  

15.1. Caso o LOCADOR pretenda vender o imóvel durante a vigência da locação, compromete-se a notificar o LOCATÁRIO por 

escrito, concedendo-lhe o direito de preferência para aquisição, em igualdade de condições com terceiros, nos termos do artigo 

27 da Lei nº 8.245/1991. 

15.2. Após o recebimento da notificação, o LOCATÁRIO deverá manifestar-se por escrito, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, 

quanto ao seu interesse ou não na aquisição. O silêncio será interpretado como renúncia ao direito de preferência. 

15.3. Caso o LOCATÁRIO manifeste desinteresse ou não se pronuncie no prazo estipulado, autoriza desde já que o LOCADOR 

realize visitas ao imóvel com possíveis compradores, mediante agendamento prévio de data e horário com o LOCATÁRIO, sob 

pena de infração contratual, sujeitando-se a aplicação de penalidade prevista no item “Das multas e penalidades”, além da 

indenização por eventuais danos que causar. 

15.4. Caso a venda do imóvel locado se concretize entre LOCADOR e LOCATÁRIO, em decorrência do direito de preferência 

ou por iniciativa de qualquer das partes, será devida à ADMINISTRADORA, independentemente de participação direta da 

ADMINISTRADORA na negociação entre as partes, comissão de 6% (seis por cento) sobre o valor da transação, nos termos do 

artigo 727 do Código Civil. 

  

16. DA GARANTIA LOCATÍCIA  

 

16.1. O Inquilino realizou a contratação da LOFT SOLUÇÕES FINANCEIRAS S/A., pessoa jurídica de direito privado, inscrita no 

CNPJ sob o n.º 25.027.928/0001-90, a qual se compromete a efetuar o pagamento de eventuais débitos relativos ao aluguel e 

demais encargos da presente locação que venham a ser inadimplidos pelo Inquilino, conforme condições e limitações constantes 

nos Termos e Condições Gerais dos Serviços Loft/Fiança Aluguel que integram o presente Contrato como ANEXO I. As Partes  
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declaram expressamente que estão cientes de todas as condições e limitações relativas à fiança prestada pela LOFT 

SOLUÇÕES FINANCEIRAS S/A., notadamente no tocante (I) ao valor máximo de sua responsabilidade, (III) às limitações de 

sua responsabilidade, (III) ao prazo de sua vigência, (IV) às condições para sua renovação, (V) à possibilidade da LOFT substituir 

a fiança prestada por outra modalidade de garantia, especialmente, por seguro garantia financeiro e (VI) às hipóteses de sua 

exoneração. O Inquilino declara expressamente, ainda, que está ciente que em caso de exoneração da LOFT SOLUÇÕES 

FINANCEIRAS S/A da condição de fiadora, caberá a ele promover, no prazo máximo de 30 (trinta) dias, a substituição da garantia 

locatícia prestada, sob pena de infração contratual e ajuizamento da competente ação de despejo. A Imobiliária, neste ato e na 

qualidade de representante do Proprietário, declara expressamente que confere à LOFT SOLUÇÕES FINANCEIRAS S/A ou ao 

advogado por ela indicado, amplos poderes para fins de notificação do(s) Inquilino(s) e desocupação do imóvel. 

16.2. O LOCATÁRIO declara estar ciente de que, nos contratos garantidos por seguro fiança, a apólice será renovada 

automaticamente a cada 12 (doze) meses, independentemente de manifestação expressa das partes, inclusive nos casos em 

que o LOCATÁRIO pretenda desocupar o imóvel ao final do período contratual. 

16.3. A cobrança referente à renovação poderá ser realizada integralmente ou parcelada, conforme a prática da seguradora 

contratada, havendo, inclusive, reajuste dos valores conforme critérios próprios da seguradora. 

16.4. Após a efetiva desocupação e a entrega do imóvel conforme constatado no laudo de vistoria final, o seguro será cancelado, 

e eventuais valores pagos antecipadamente e não utilizados poderão ser restituídos ao LOCATÁRIO, observadas as regras da 

seguradora. 

16.5. É de responsabilidade do LOCATÁRIO manter-se informado sobre as condições específicas da apólice contratada e 

providenciar, se necessário, a formalização de pedidos junto à ADMINISTRADORA ou seguradora. 

  

17. DAS DISPOSIÇÕES GERAIS  

  

17.1. As partes integrantes deste contrato acordam que a comunicação entre si deverá ocorrer exclusivamente por escrito, por 

qualquer meio admitido em Direito. Na hipótese de ausência ou impossibilidade de contato direto, obrigam-se a indicar procurador 

com poderes específicos para representá-las e receber notificações. 

17.2. Os herdeiros, sucessores ou cessionários das partes contratantes se obrigam desde já ao inteiro teor deste contrato. 

17.3. As partes declaram-se cientes e concordam com os direitos, obrigações e penalidades aplicáveis constantes na Lei Geral 

de Proteção de Dados Pessoais (Lei 13.709/2018) (‘LGPD’), bem como, se comprometem em adotar todas as medidas para 

garantir que seus parceiros, colaboradores e subcontratados utilizem os Dados Protegidos na extensão autorizada na referida 

LGPD, exclusivamente para fins únicos e específicos da presente prestação de Serviços. 

17.4. É de conhecimento das partes que, caso o LOCADOR seja pessoa física e o LOCATÁRIO seja pessoa jurídica, é dever 

legal deste último reter o IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) a cada pagamento de aluguel realizado, a título de 

antecipação do imposto devido, nos termos da legislação vigente. O não pagamento mensal da guia DARF caracterizará infração 

contratual, sujeitando o LOCATÁRIO às penalidades previstas neste instrumento, sem prejuízo das sanções legais cabíveis. 

Para fins de comprovação, de forma mensal, compromete-se o LOCATÁRIO a remeter cópias das guias recolhidas, e 

anualmente apresentar a DIRF (Declaração do Imposto de Renda Retido na Fonte), remetendo-as a ADMINISTRADORA. 

17.5. O LOCATÁRIO autoriza expressamente que, qualquer, comunicação, aviso, carta, interpelação ou notificação, seja 

realizada por meio de correio eletrônico (e-mail), enviado ao endereço eletrônico informado no Quadro Resumo. 

17.6. O LOCATÁRIO fica obrigado a satisfazer a todas as intimações dos poderes públicos a que der causa e a pagar todas as 

multas que motivar. É responsável, também, pelas multas e majorações de impostos e taxas a que der causa, com a retenção 

ou pela entrega fora de prazo para pagamento com abono, dos avisos de lançamentos respectivos que receber. 

17.7. O exercício ou não, de forma diversa, de qualquer direito ou faculdade estabelecida neste contrato, não será considerado 

novação de seus termos, nem motiva o fim de desobrigar as partes de suas obrigações contratuais. 

17.8. O LOCATÁRIO concorda que não poderá declarar perante os órgãos competentes que o endereço do imóvel locado é seu 

domicílio fiscal para fins de registro de Cadastro Nacional de Pessoa Jurídica (CNPJ), salvo expressa anuência do LOCADOR 

por escrito, sob pena de aplicação de multa no valor de 1 (um) aluguel vigente à época da infração. 

17.9. O LOCATÁRIO se obriga a fazer chegar nas mãos do LOCADOR todas as intimações ou avisos de autoridade pública que 

receber, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas, sob pena de responder por eventuais multas e prejuízos causados ao LOCADOR, 

conforme previsão do Art. 23, VII da Lei n. 8.245/1991. 

17.10. O LOCADOR não se responsabiliza de modo algum pelos prejuízos que sobrevir ao LOCATÁRIO, decorrentes de 

incêndio, tempestade, inundações ou quaisquer outras formas de prejuízo, ainda que sejam causados por motivos de caso 

fortuito ou força maior. 

17.11. O LOCATÁRIO se responsabiliza pelas informações declaradas na ficha cadastral, comprometendo-se a informar a 

ADMINISTRADORA, qualquer alteração ou mudança de endereço, inclusive e-mail e número de contato telefônico. Deste modo,  
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fica ciente de que a omissão no fornecimento de tais dados importará no envio de correspondências para os endereços 

anteriormente fornecidos e, via de consequência, considerar-se-á cumprida a determinação legal, ocasionando a inclusão de seu 

nome no SPC e Serasa, sem o seu prévio conhecimento. 

17.12. Para o exercício dos direitos e o cumprimento das obrigações decorrentes deste contrato, caso a locação seja contratada 

em nome de mais de um LOCATÁRIO, estes declaram-se solidários entre si e constituem-se reciprocamente seus 

PROCURADORES, conferindo-se mutuamente poderes especiais para: receber citações, notificações e intimações; confessar; 

desistir; assinar todos os documentos necessários, inclusive relativos a vistorias (iniciais, intermediárias e finais); transigir em 

juízo ou fora dele; celebrar acordos; firmar compromissos judiciais ou extrajudiciais; bem como receber e dar quitação um em 

nome do outro. 

17.13. Ocorrendo a hipótese separação de fato, separação judicial, divórcio ou dissolução da união estável do LOCATÁRIO, e 

o outro cônjuge ou companheiro permanecer no imóvel por meio da sub-rogação, deve o LOCATÁRIO retirante comunicar o fato 

imediatamente à ADMINISTRADORA, a fim de obedecer à previsão do Art. 12 da Lei do Inquilinato. 

17.14. As partes declaram expressamente que leram e que aprovaram o inteiro conteúdo do presente contrato, cujo texto lhes 

foi entregue previamente para exame e oportunizado realizar alterações, concordando com todos os seus itens, termos e 

condições, reconhecendo todos os compromissos e obrigações assumidos, e que lhes foi esclarecida toda e qualquer modalidade 

de dúvida, declarando que o aceitam integralmente, ratificando, de forma expressa, todas as suas estipulações. 

17.15. As partes reputam como válidas as assinaturas digitais e eletrônicas realizadas através de plataformas idôneas, mesmo 

aquelas que não utilizam certificado digital emitido pelo padrão ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisória nº 2.200-2021. 

  

18. DO FORO 

  

18.1. Fica eleito o foro da comarca da localidade do imóvel para dirimir eventuais controvérsias oriundas deste Contrato, com 

renúncia a qualquer outro, por mais privilegiado que seja.  

  

E, por estarem assim justas e contratadas, as partes assinam o presente instrumento particular, em vias de igual teor, a tudo 

presentes e que de tudo dão fé, nos termos da Lei nº 14.620/23. 

 

Palhoça/SC, 19 de novembro de 2025. 

  

 

 

  

________________________________________________ 
Administrador: Imobiliária Joao Costa Ltda 
Rodrigo Silveira da Costa  
CPF n° 050.697.759-52 CRECI-SC 13.384 

 

 
 
 
 
 
________________________________________________ 
Locatário: Luiza Dias Bitencourt 
CPF: 101.285.179-64 

 
 
 
 
 
_________________________________________________ 
Locatário: Silvia Maria Dias 
CPF: 025.812.719-81 
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