
CONTRATO DE LOCAÇÃO DE IMÓVEL RESIDENCIAL
com garantia em CAUÇÃO

DAS PARTES CONTRATANTES: 
LOCADOR:  RICARDO  BAUMGARTEN,  brasileiro,  casado,  técnico  de 
manutenção  de  aeronaves,  portador  da  Cédula  de  Identidade  RG  n.  3687889-8 
SSP/SC,  inscrito  no  CPF sob  o  n.  033.234.509-22,  residente  à  Rua Dom Daniel 
Hostim,  598,  Coloninha,  Florianópolis/SC,  CEP  88090-330,  e-mail: 
ricobaumgarten@gmail.com, cel. (48) 98416-3936.

LOCATÁRIO(A): LAYLA SANTOS DE SOUSA, brasileira, solteira, portadora da 
Cédula de Identidade RG n. 5731109 SSP GO, inscrita no CPF sob o n. 752.248.521-
53, fone: (48) 99143-1007; e-mail: laylassantos94@gmail.com

 

DO  IMÓVEL  OBJETO  DO  CONTRATO:  Um  imóvel  de  uso  residencial, 
localizado na Rua Manoel Sérgio Vieira, 407, Saco dos Limões, Florianópolis/SC, 
CEP: 88045-630, denominada casa 01, que divide o mesmo terreno com a casa 02. 

DA DURAÇÃO DO CONTRATO: O presente contrato de locação tem o prazo de 
duração  de  12  (doze)  meses,  iniciando  em 01  de  Abril  de  2025  e  com término 
previsto para 31 de Março de 2026.

 

Os  signatários  desse  instrumento  devidamente  qualificados  acima  têm  entre  si,  justo  e 
acordado,  o  presente  contrato  de  locação  consoante  a  Lei  n.º  8.245  de  1991  (Lei  do 
Inquilinato), correlato com as alterações promovidas pela Lei n.º 12.112 de 09 de dezembro 
de 2009, mediante as condições e cláusulas a seguir estabelecidas: 

CLÁUSULA PRIMEIRA – DO PRAZO DA LOCAÇÃO

A presente  locação  se  encerra  a  termo  conforme  o  prazo  acima  estipulado,  sendo  esse 
improrrogável, independente de aviso, notificação ou interpelação extrajudicial. 

CLÁUSULA SEGUNDA – DO VALOR DA LOCAÇÃO

 O LOCATÁRIO se compromete a pagar o preço de R$2.000,00 (Dois mil reais) mensais a 
título de aluguel, a serem pagos até o quinto dia útil do mês subsequente ao vencido. 

Parágrafo primeiro 

Fica acordado entre as partes signatárias que, o valor acima estipulado sofrerá reajuste, anual 
ou no menor prazo autorizado por lei, segundo a variação de um dos índices inflacionários 
oficiais  denominados  IPC,  IPCA ou  INPC, aquele  que  apresentar  a  maior  variação  no 
período, e, na falta desses, por qualquer outro que venha a substituí-los, desde que a soma da 



variação  dos  referidos  índices  no  período  em  questão  seja  positiva,  caso  contrário  será 
mantido o valor do aluguel em vigência.

Parágrafo segundo

Todo e qualquer  pagamento  oriundo deste  contrato  deverá  ser  realizado em dinheiro,  ou 
quando  solicitado,  junto  a  conta  bancária  abaixo  indicada,  ou  de  outro  modo  que  o 
LOCADOR venha formalmente solicitar. 

BANCO: NUBANK
CORRENTE: 11392426-8 
AGÊNCIA: 0001 
RICARDO BAUMGARTEN 
CPF: 033.234.509-22
PIX: 48 984163936

Parágrafo terceiro 

Se o  LOCATÁRIO não efetuar  o  pagamento  do aluguel  mais  suas  despesas  e  encargos 
conforme previsto neste contrato, até o dia 10 (dez) do mês subsequente ao vencido, incidirão 
sobre  os  valores  em  atraso  no  respectivo  mês  os  seguintes  encargos:  1)  multa  por 
inadimplência na ordem de 10% (dez por cento); 2) juros de mora a razão de 1% (um por 
cento) ao mês; 3) correção monetária segundo a variação de um dos índices inflacionários 
acima indicados, e na forma estabelecida; tendo o prazo máximo de até 30 (trinta) dias para 
quitar  o  débito,  ultrapassado  este  prazo,  e,  o  LOCATÁRIO permanecendo  em mora,  a 
cobrança  será  realizada  através  de  advogados  ensejando  o  acréscimo de  20% (vinte  por 
cento) sobre o valor total do débito, a título de honorários advocatícios mais encargos que a 
lei permitir. 

Parágrafo quarto

A falta  de  pagamento  do  aluguel  e  encargos  dentro  do  prazo  determinado  autorizará  o 
LOCADOR a promover a competente ação de despejo, objetivando a cobrança dos valores 
em  aberto,  além  da  multa  contratual  prevista  na  cláusula  décima  do  presente  contrato, 
independentemente de qualquer aviso o LOCATÁRIO, bem como, acarretará a inclusão do 
nome do  LOCATÁRIO no  banco  de  dados  dos  órgãos  de  proteção  ao  crédito  (SPC e 
SERASA). 

CLÁUSULA TERCEIRA – DAS OBRIGAÇÕES DA LOCATÁRIA

Além  do  aluguel  mensal  estipulado  neste  contrato,  correrão  por  conta  exclusiva  do 
LOCATÁRIO, a partir da data de início desta locação, as despesas referentes ao consumo de 
água e  luz,  impostos  (IPTU/TCRS),  além da manutenções  que eventualmente venham a 
contratar de forma direta.



CLÁUSULA QUARTA – DA GARANTIA LOCATÍCIA

Para garantir o adimplemento do presente contrato o LOCATÁRIO prestará uma caução no 
valor correspondente a 1 (um) aluguel, perfazendo o total de R$ 2.000,00 (Dois mil reais) que 
serão pagos em espécie, moeda corrente, da seguinte forma: R$ 500,00 (Quinhentos reais) no 
ato da assinatura do presente instrumento, valendo a assinatura do mesmo como recibo de 
pagamento e o restante, R$ 1.500,00 (Hum mil e quinhentos reais), junto dos aluguéis dos 
meses subsequentes (dias 05/05/25, 05/06/25, 05/07/25), cujos valores serão depositados em 
uma conta exclusivamente para esse fim. 

Ao  término  do  presente  contrato  o  referido  valor  será  restituído  ao  LOCATÁRIO, 
devidamente  corrigido,  desde  que,  o  mesmo  comprove  que  cumpriu  com todos  os  seus 
deveres  contratuais;  devolva  o  imóvel  em perfeito  estado  de  conservação;  e  apresente  o 
comprovante de pagamento de todos os encargos incidentes sobre o imóvel durante o período 
da locação. 

CLÁUSULA QUINTA – DA DESTINAÇÃO DO IMÓVEL

O  LOCATÁRIO destinará  o uso do imóvel  ora locado para fins  exclusivamente  de sua 
residência e de sua família,  devendo o fazer,  de modo a não prejudicar o imóvel  e seus 
vizinhos, o que para tanto, deverá tomar conhecimento do regulamento interno ou convenção 
condominial, caso se trate de edifício, ou condomínio residencial, bem como, da Legislação 
Municipal pertinente, a fim de não alegar desconhecimento, respeitando-se em seu todo. O 
não cumprimento deste regulamento poderá incidir na rescisão do presente contrato. 

CLÁUSULA SEXTA – DA SUBLOCAÇÃO

O LOCATÁRIO não poderá ceder ou emprestar o imóvel no todo ou em parte sem prévio 
consentimento  do  LOCADOR,  prevendo  no  caso  de  consentimento  ser  dado,  agir 
oportunamente junto aos ocupantes a fim de que o imóvel esteja desimpedido no término do 
presente contrato de locação. 

CLÁUSULA SÉTIMA - DA RESCISÃO DO CONTRATO

Decorrerá a rescisão deste contrato,  no caso de desapropriação, incêndio ou acidente que 
sujeite o imóvel locado a obras que importem na sua reconstrução total ou que impeçam o 
uso do mesmo por mais de 30 (trinta) dias, ficando o LOCADOR desobrigado por todas as 
cláusulas  deste  contrato,  ressalvado ao  LOCATÁRIO tão somente o direito de haver do 
poder expropriante a indenização que por ventura lhe for devida. 

CLAÚSULA OITAVA - CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL

Parágrafo primeiro



O  LOCATÁRIO obriga-se a  zelar  pelo imóvel,  conservando-o na condição em que fora 
entregue,  em  perfeitas  condições  de  higiene  e  segurança,  mantendo  em  perfeito 
funcionamento  as  instalações,  custeando por  sua  exclusiva  responsabilidade  os  reparos  e 
consertos que o imóvel  necessitar,  substituindo imediatamente qualquer  peça ou utensílio 
danificado, principalmente no que se refere aos danos provocados por si, seus dependentes, 
familiares ou prepostos, conforme previsto no inciso V, do art. 23 da Lei n. 8.245 de 1991. 

Parágrafo segundo

É assegurado ao  LOCADOR,  por  si  ou representado por  procurador,  vistoriar  o  imóvel, 
mediante combinação prévia de dia e hora com o LOCATÁRIO.

Parágrafo terceiro

Finda a locação, o LOCATÁRIO deverá restituir o imóvel livre e desembaraçado de coisas e 
pessoas, nas mesmas condições em que o recebeu, caso verificada a necessidade, a efetuar os 
reparos dos itens que eventualmente estiverem em desacordo, inclusive pintura, que deverá 
estar nas mesmas condições em que foi entregue ao  LOCATÁRIO, bem como apresentar 
quitação  total  das  contas  de  água,  energia  elétrica,  IPTU,  e  outras  despesas  de  sua 
responsabilidade.

CLÁUSULA NONA – DAS BENFEITORIAS

Não poderá o  LOCATÁRIO fazer modificações ou transformações no imóvel ora locado, 
nem introduzir  quaisquer  benfeitorias  no  mesmo sem que  haja  prévio  consentimento  do 
LOCADOR.  Ditas  benfeitorias  uma  vez  efetivadas,  ficarão  incorporadas  ao  imóvel  ora 
locado, não dando ao  LOCATÁRIO, direito de retenção ao término da locação, nem lhe 
possibilitando a exigência de indenização por conta das mesmas. 

CLÁUSULA DÉCIMA – DA MULTA CONTRATUAL

Fica estipulada a multa de 3 (três) aluguéis vigentes, a ser paga pela parte que infringir no 
todo ou em parte qualquer disposição contida nas cláusulas do presente contrato, inclusive no 
caso de despejo por falta de pagamento dos aluguéis, ou desocupação do imóvel antes de 
findo o prazo de duração do presente contrato. 

Parágrafo Único

Havendo interesse  na desocupação do imóvel  durante  o prazo de  vigência do contrato o 
LOCATÁRIO deverá comunicar formalmente e por escrito quanto da sua intenção, dentro 
do prazo mínimo de 30 (trinta) dias de antecedência. Após o anúncio de desocupação do 
imóvel,  o(a)  Locatário(a)  assume  o  compromisso  de  permitir  a  visitação  de  outros 
interessados na locação, mediante agendamento prévio de 24 horas. 



CLÁUSULA DÉCIMA PRIMEIRA - DA VENDA E DIREITO DE PREFERÊNCIA

No caso do imóvel ser colocado à venda, o  LOCATÁRIO terá a preferência pela compra, 
sendo que para tanto deverá receber uma Notificação Extrajudicial com efeito de viabilizar o 
regular exercício desse direito, o qual deverá ser manifestado por escrito e dentro do prazo de 
30 (trinta) dias. 

Não havendo interesse por parte do LOCATÁRIO na aquisição do imóvel o(a) mesmo não 
poderá  impedir  que  os  interessados  na  aquisição  o  visitem,  devendo  para  tanto,  fixar  o 
respectivo horário para que se realizem as visitas. O horário não poderá ser anterior às 08:00 
hs. (oito horas), nem ultrapassar às 21:00 hs. (vinte e uma horas). 

CLÁUSULA DÉCIMA SEGUNDA – DA VISTORIA PRÉVIA

Assume o  LOCATÁRIO, o formal compromisso de 30 (trinta) dias antes de desocupar o 
imóvel ora locado, solicitar por e-mail ao  LOCADOR ou seu representante, que efetue a 
vistoria prévia no mesmo, a fim de ficar constatado o estado em que se encontra o imóvel. 

CLÁUSULA DÉCIMA TERCEIRA – DA VISTORIA FINAL 

Fica estabelecido que, para a entrega do imóvel objeto do presente contrato de locação, o 
LOCATÁRIO deverá solicitar a VISTORIA FINAL no imóvel, com antecedência mínima 
de 48hs (quarenta e oito horas) à entrega das chaves. 

Parágrafo Primeiro

No ato  de  entrega  das  chaves,  além de  reparados  integralmente  os  danos  verificados  na 
vistoria prévia, o  LOCATÁRIO é obrigada a apresentar os comprovantes de quitação das 
despesas com consumo de água, luz e demais encargos, taxas e impostos (IPTU, condomínio, 
etc.) que tenham incidido sobre o imóvel durante o período que perdurou a presente locação, 
mediante a assinatura do respectivo recibo de quitação. 

Parágrafo Segundo

Somente o recibo final de devolução das chaves, após o cumprimento de todas as obrigações 
previstas  neste  contrato,  fará  cessar  a  responsabilidade  do  LOCATÁRIO,  dando  como 
regularmente devolvido o imóvel locado, sendo que os aluguéis serão devidos até o dia em 
que  o  imóvel  for  efetivamente  aceito  e  considerado  satisfeito  em seu  estado  geral,  para 
somente assim ser efetuada a rescisão contratual. 

CLÁUSULA DÉCIMA QUARTA – DOS ATOS DIGITAIS



As partes por livre e espontânea vontade declaram expressamente que concordam e aceitam 
que os atos e procedimentos atrelados a presente relação locatícia sejam efetuados por meio 
remoto, eletrônico e digital, comprometem-se a manter atualizado os seus canais de contato 
eletrônicos, em especial, e-mail e whats-app. 

CLÁUSULA DÉCIMA QUINTA – DO FORO DE ELEIÇÃO

As partes elegem o Foro da Comarca da Capital, Florianópolis -SC, para dirimir qualquer 
desavença, litígio ou questão oriunda deste contrato, com renúncia expressa de qualquer outro 
por mais privilegiado que seja. 

Assim, por estarem justas e acordadas, as partes assinam o presente instrumento particular de 
locação de imóvel residencial em 3 (três) vias, de igual teor, na presença das testemunhas que 
abaixo assinam. 

Florianópolis-SC, 01 de Abril de 2025. 

Locador 

___________________________________ 

RICARDO BAUMGARTEN

CPF: 033.234.509-22

Locatário 

______________________________________________ 

LAYLA SANTOS DE SOUSA

Layla Santos



CPF: 752.248.521-53
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