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Ao final desta aula, vocé serd capaz de:

Identificar o que é locacdo e as etapas que envolvem a locacdo;
Compreender o que a lei do inquilinato e o codigo civil abrange;
Diferenciar possuidor do bem de usufrutuario e fideicomissario;
Identificar os principais cuidados na recep¢do do imédvel pela
imobiliaria;

Reconhecer as principais fraudes que ocorrem em locagdes;
Compreender a importancia da vistoria de entrada no processo de
locagao.

Reconhecer o0s itens necessarios para elaborar o contrato de
administracdo ou intermediacado;

Compreender a importancia das fichas do locador e no imdvel;
Identificar os principais cuidados nos anuncios do imovel.

Atentar para a situa¢do do mercado imobiliario para locaces;
Atentar os efeitos do prazo contratual na locacdo residencial
negociacao do imovel;

Reconhecer a importancia da analise da ficha cadastral e o que deve
ser analisado;

Conhecer os diferentes tipos de locacdes;

Conhecer casos problematicos sobre emissao de alvara de
funcionamento na locacdo e a responsabilidade do locador e locatario
sobre informacdes e obtencao;

Reconhecer as questdes juridicas para renova¢ao do contrato;
Compreender os principais cuidados com a cobranca dos aluguéis;
Identificar quais as despesas devem ser pagas pelo locador e pelo
locatario;

Conhecer, identificar e diferenciar os tipos de garantias locaticias;
Reconhecer o que sdo vicios do imével e quem é responsavel pelo
pagamento;

Diferenciar os tipos de benfeitorias identificando quem é responsavel

pelo pagamento;
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e Compreender as acbdes a serem realizadas quando ndo ocorrer
pagamento do aluguel;

e Identificar as questdes relativas a venda do imovel locado;

e Compreender o direito de preferéncia;

e Reconhecer as questdes relativas a dendncia de locagdo;

e Analisar os principais itens a serem observados ao término da
locacdo;

e Identificar os itens necessarios na vistoria de saida;

e Compreender as regras na entrega antecipada do imovel;

e Reconhecer os procedimentos necessarios para as acoes de despejo;

e Conhecer os meios de cobranca extrajudicial e judicial ap6s o fim da
locagdo;

o Identificar os itens necessarios para a presta¢cao de contas.

www.secoviunihab.com.br




INTRODUCAO

Bem-Vindo ao Curso de Locag¢do na pratica: fases pré-contratual, contratual
e pés contratual. E uma satisfacdo ter vocé neste curso.

Neste curso vamos estudar a Lei n. 8.245/917, conhecida como Lei do
Inquilinato, ou Lei de Locac¢des, de uma forma diferente. Vamos partir das
etapas cronoldgicas que envolvem a locacdo, focando no dia a dia das
experiéncias que envolvem a locacdo antes, durante e depois do contrato,
ou seja, desde a captacdo do imovel pela imobiliaria e corretores até a
rescisdo do contrato com a devolucao do imdvel pelo locatario e prestacao
de contas ao locador.

Conhecendo as diferentes etapas da locacdo vocé podera separar o
procedimento de atendimento ao locador e ao locatario didaticamente,
prevenindo responsabilidade civil a imobilidria ou ao corretor.

No primeiro capitulo, veremos a fase pré-contratual para entendermos os
conceitos de locacdo e os cuidados necessarios neste primeiro momento,
desde a recep¢do do imodvel, passando pelo contrato, as negociacbes de
prazo e valores e finalizando com a importancia da analise da ficha
cadastral.

Na sequéncia apresentamos a fase contratual com os principais pontos
problematicos e como prever e lidar com cada situacdo do dia a dia da
locacgdo.

No terceiro capitulo, o assunto é a venda do imdvel locado: como funciona o
direito de preferéncia e o que é denuncia da locacdo sdao os topicos que
veremos.

Por ultimo, estudaremos a fase pos-contratual, conhecendo os passos para

finalizar o contrato, a vistoria de saida e a prestacdo de contas.

Bom curso!

L http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8245.htm
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1. LOCACAO - FASE PRE-CONTRATUAL

Ao final desta aula vocé serd capaz de:

e Identificar o que é uma locacao;

e Compreender o que a lei do inquilinato e o cddigo civil abrange;

o Diferenciar possuidor do bem de usufrutuario e fideicomissario.

e Identificar os principais cuidados na recepcdao do imdvel pela
imobiliaria;

e Reconhecer as principais fraudes que ocorrem em locacdes;

e Compreender a importancia da vistoria de entrada no processo de
locagdo;

e Reconhecer os itens necessarios para elaborar o contrato de
administracdo ou intermediacado;

e Identificar os principais cuidados nos anuncios do imoével;

e Atentar aos efeitos do prazo contratual na locacdo residencial;

e Reconhecer a importancia da analise da ficha cadastral e o que deve

ser analisado.

Neste capitulo estudaremos a fase que antecede a locagdo - a fase pré-
contratual. Esta fase compreende desde a recepcao do imédvel pela
imobiliaria, contratos com o locador até o fechamento do negd6cio com o
locatario com a formacdo do contrato de locacdo. E, no percurso, a Lei do

Inquilinato sera aplicada.

1.1 CARACTERIZACAO DA LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAIS E RESIDENCIAIS
O QUE E LOCACAO?

Antes de analisar as fases do contrato de locacdo é preciso que vocé

saiba o que é a locagao. Vamos ver o que diz o artigo 565 do Codigo Civil:

www.secoviunihab.com.br
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O QUE DIZ A LEI?

Art. 565. Na locacado de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou nio, o uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante
certa retribuicio.

Em outras palavras, locacdo é o contrato pelo qual uma pessoa (ou
mais) se obriga a entregar uma coisa a outra mediante pagamento de
valor a titulo de aluguel. Temos entdo a figura do locador, que é a pessoa
que cede o imdvel para outra. E a figura do locatario, que é a pessoa que
recebe o bem e paga o aluguel ao locador. Falaremos mais sobre o locador e
sobre o locatario adiante.

Mas nem toda locacgdo é regulada pela Lei do Inquilinato.

QUAIS LOCACOES SE APLICA A LEI N. 8.245/91 (LEI DO
INQUILINATO/LOCACOES)?

Para regulamentar as rela¢des locaticias existe a Lei n. 8.245/91 que é
apelidada de Lei de Locacdo, ou do Inquilinato. Todavia, ha casos em que a
locacdo sera regida pelo Codigo Civil, ou outra lei especifica. E, para saber
identificar qual lei sera aplicada, é preciso fazer a leitura do artigo 1° da Lei

do Inquilinato, que disp&e o seguinte:

O QUE DIZ A LEI?

Art. 12 Alocagdo de imével urbano regula - se pelo disposto nesta lei:
Paragrafo tinico. Continuam regulados pelo Cédigo Civil e pelas leis
especiais:

a) as locagdes:

1. de imoveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundagdes publicas;

2. de vagas autdnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de
veiculos;

3. de espacos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados
aqueles que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam
autorizados a funcionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades.

www.secoviunihab.com.br
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Vocé deve ter percebido que o enunciado do artigo 1° dispGe sobre a
regulacdo de imdvel urbano pela Lei do Inquilinato. Ocorre que existem
imdveis situados na zona rural que também poderdo ser regulados pela lei
citada. Isso porque os critérios que caracterizam um imével como urbano ou

rural sao:

O critério da destinagdo pode ser entendido como o uso do imével coerente com
os tipos de locagdes previstas na lei aqui estudada, ou seja, residencial, ndo

residencial e temporada (artigos 46 a 57).

Quanto ao critério da localizacdo, o imovel rural deve atender aos elementos

elencados no paragrafo 2° do artigo 32 do Cédigo Tributdrio Nacional (CTN).

O QUE DIZ A LEI?

Art. 32. 0 imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade
predial e territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio
util ou a posse de bem imdvel por natureza ou por acessio fisica, como
definido na lei civil, localizado na zona urbana do Municipio.

§ 12 Para os efeitos deste imposto, entende-se como zona urbana a definida
em lei municipal; observado o requisito minimo da existéncia de
melhoramentos indicados em pelo menos 2 (dois) dos incisos seguintes,
construidos ou mantidos pelo Poder Publico:

I - meio-fio ou calgamento, com canalizagdo de dguas pluviais;

I - abastecimento de 4gua;

I1I - sistema de esgotos sanitarios;

IV - rede de iluminagdo publica, com ou sem posteamento para distribuicao
domiciliar;

V - escola primaria ou posto de satide a uma distancia maxima de 3 (trés)
quilémetros do imével considerado.

§ 22 A lei municipal pode considerar urbanas as areas urbanizaveis, ou de
expansio urbana, constantes de loteamentos aprovados pelos 6rgaos
competentes, destinados a habitag¢do, a industria ou ao comércio, mesmo que
localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

Voltando ao artigo 1° da Lei de LocacGes, pode-se concluir que os
imdveis de propriedade particular (pessoas fisicas ou juridicas), urbanos ou
rurais, destinados a fins residenciais ou nao (comercial, industrial,
temporada), serdo regidos pela Lei do Inquilinato, excetuando-se as
hipoteses elencadas no artigo 1° da lei citada. Os demais serdo regidos pelo

Codigo Civil (artigo 565 a 578) ou lei especifica.



Para esclarecer melhor a questdao do imdvel rural, imagine que vocé
foi procurado para fazer a locacdo de um imoével construido a margem de
uma estrada, para instalacdo de um restaurante, junto a um posto de
combustiveis. Esse posto esta localizado na zona rural de um municipio.
Serdo aplicadas no contrato e na locacao as regras da Lei n. 8.245/91 ou do
Codigo Civil?

Hoje se encontra solidificado no Judiciario e entre os autores, o
seguinte entendimento: o que determina se é aplicavel ou ndo a Lei do
Inquilinato é a destinacdo econdmica ou uso econémico do imovel, e ndo
sua localizacao.

Assim, aplica-se a Lei as loca¢des que, mesmo estando em zona rural,
ndao sao destinadas a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa ou
agroindustrial.

Portanto, aplica-se as loca¢des de imoveis destinados a residéncia, ao
comércio e a industria.

Em relagdo a Unido, Estados e Municipios, suas autarquias e
fundacdes, é interessante esclarecer que estes podem figurar como
locatarios, sendo aplicada a Lei do Inquilinato a relacdo. A Lei do Inquilinato
nao se aplica somente aos casos em que esses entes sao 0s proprietarios do
imovel.

Igualmente, é interessante explicar que as vagas de garagem
incorporadas a unidade/imdvel (vaga vinculada a apartamento, loja, entre
outros) sao regidas pela Lei do Inquilinato. Ja aquelas vagas autdnomas ou
de espaco de estacionamento (vagas alugadas separadamente/ sem vinculo
com imoével submetido a Lei do Inquilinato), sdo regidas pelo Cadigo Civil.
No caso dos contratos de arrendamento, também conhecidos como
leasing, é importante lembrar que se trata de um contrato misto, que
envolve locagdo com possibilidade de venda.

No caso de arrendamento rural, se aplica o Cdodigo Civil e lei
especifica (arrendamento - Lei n. 4.504/64 - Estatuto da Terra), conforme
disposto no artigo 1° da Lei do Inquilinato. Para esclarecer, vale citar o

julgado do Tribunal de Justica do Parana:
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APELACAO CIVEL - ACAO DE INDENIZACAO - CONTRATO DE
ARRENDAMENTO AGRICOLA - ARRENDAMENTO DE PROPRIEDADE
RURAL - NATUREZA SIMILAR AOS CONTRATOS DE LOCACAO -
PRAZO DE PRESCRICAO - ARTIGO 206, §3°, INCISO I DO CODIGO
CIVIL - HONORARIOS ADVOCATICIOS - AFASTAMENTO DA VERBA
FIXADA - REU REVEL. "Em linhas gerais, o arrendamento rural
nao difere dos contratos de locacdo previstos no Cddigo Civil.
Trata-se de modalidade de locatio rei, na qual o arrendador
cede ao arrendatdrio o uso e gozo de imdvel rural com o
objetivo de exploracdo agricola, pecudria ou semelhante, em
troca de remuneracdo em dinheiro, equivalente a aluguel.
Uma vez reconhecida a natureza locaticia do contrato de
arrendamento rural, nos termos do art. 206, § 3°, I do presta¢do de
aluguéis do negoécio juridico em questdao prescreve em trés anos.
(...) (TIMG. 1 - Processo: Apelacdo Civel 1.0672.10.005282-4/001.
0052824- 71.2010.8.13.0672 (1). Relator(a): Des.(a) Elpidio
Donizetti. Data de Julgamento: 07/02/2012. Data da publicacdo da
simula: 13/02/2012)". RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO.

RELEMBRANDO
As locacbes reguladas pela Lei n. 8.245/91 sdo aquelas que ndo se

encontram elencadas no rol do artigo 1° desta lei.
QUEM PODE SER LOCADOR?

Agora que vocé ja sabe o que é locacdo e as hipdteses em que a Lei
do Inquilinato é aplicada, é importante saber também quem pode ser
locador.

Como citado anteriormente, o locador é a pessoa que cede o uso do
bem para outra, visando receber como remuneracao valores a titulo de
aluguel. Mas sera que s6 pode ser locador quem é proprietario do bem?

O Superior Tribunal de Justica ja esclareceu esta duvida ao firmar o
entendimento que para ser locador a pessoa, fisica ou juridica, ndo precisa
ser o proprietario, conforme informativo n. 0515: “O locador, ainda que nao
seja o proprietario do imovel alugado, é parte legitima para a propositura de
acdo de despejo”.

Entdo quem pode ser locador? Vamos elencar as pessoas mais

comuns que figuram como Locadores.
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Ele é conhecido como o dono do imével. O artigo 1.228 do Cdédigo Civil diz que “O proprietario tem
a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que

injustamente a possua ou detenha”. Importante ressaltar que na legislacdo brasileira a propriedade
de bem imdvel sé é transferida ou adquirida, por ato entre vivos, com o registro no Cartério de
Registro de Imdveis, conforme artigo 1.227 do Cddigo Civil. Assim s6 é proprietario aquele que
consta como tal na matricula do imével junto ao Servico de Registro de Iméveis.

E aquele que exerce alguma das faculdades do proprietario, principalmente o uso e o gozo do

imovel. Ele tem o bem como se fosse seu, geralmente que paga o IPTU e tem seu nome no cadastro
do imével junto ao Municipio. Entretanto, ndo consta como proprietario na matricula do imével.
Esses possuidores tém potencial de proprietdrios, pois se alcangarem o tempo exigido pela lei
podem adquirir o bem por meio de usucapido. Todavia, como o possuidor tem o bem como seu, ele
pode ceder em locagdo para outra pessoa, embora ndo seja proprietario.

Esses dois sdo os mais comuns que figuram como locadores de imdveis.
Contudo o artigo 72 da lei estudada cita outros dois, sendo Usufrutuario e

Fideicomissario. Quem sdo esses? Vamos descobrir.

E aquele que pode usufruir, ou seja, que pode desfrutar, colher os frutos de um bem sem
ser proprietdrio. Nossa Legislacao estabelece que a constituicao do usufruto se da mediante
registro do Cartério de Registro de Imdveis, conforme artigo 1.391 do Cédigo Civil. Assim,
sera usufrutudrio aquele que assim contar na matricula do imével. Um exemplo para
esclarecer o locador usufrutudrio é do pai que doa o imével para seu filho, mas mantém o
usufruto do bem de forma vitalicia (por toda a vida do pai). Esse pai poderd alugar o imével

e figurar como locador embora ja ndo seja o proprietario.

E aquele que embora ndo concebido (ndo nascido, nem gerado) é destinatario final da
heranca. Para ficar mais claro, veja o exemplo: O avd (fideicomitente) deixa um imével para
seu futuro neto (fideicomissario), ainda ndo concebido ou gerado. Mas antes desse neto
ser concebido o imével fica com o seu filho, sucessor hereditario (fiduciario), estipulando
que quando o neto nascer tudo passe para sua propriedade. Mas enquanto o
fideicomissario ndo nasce (o neto) o fiducidrio tem a propriedade do bem, ainda que
restrita e resoltvel, conforme artigo 1.953 do Cédigo Civil.

www.secoviunihab.com.br
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Atencdo! As pessoas mencionadas acima poderdo locar seu imével
por procuragdo. Imagine que o locador tem um imdvel em Curitiba, mas ele
se mudou para o Canada. Com isso ele deixa uma procurac¢do para seu filho
pode gerir seus negdcios. Caso este filho apresente um imével do locador
para loca¢do na sua imobiliaria, quais cuidados vocé deve ter?

Vocé deve atentar para a o documento da procuragdo. Verificar se ele
foi outorgado por escritura publica (melhor op¢do), ou por instrumento
particular (com firma reconhecida). Ainda, é preciso verificar se a
procuracdo esta vigente, ou seja, se ela ainda esta no prazo. Algumas
procurac¢des sao outorgadas por prazo determinado, outras ndo. Se o prazo
ja tiver expirado, ela ndo pode ser aceita. Outra coisa a ser analisada sdo os
poderes. O procurador deve ter os mesmo poderes que o locador tem para
poder alugar o imdvel, ou seja, poderes para ofertar o imével para /ocagao,
firmar acordos, avaliar propostas, firmar contratos, rescindir contratos,
negociar aluguel e encargos, vistoriar, determinar o prazo da loca¢do,
garantias e renunciar direitos.

Além da procuracdo, sera necessario ter os documentos do

procurador (RG, CPF, comprovante de residéncia, telefone, e-mail).

1.2 RECEPCAO DO IMOVEL PELA IMOBILIARIA

Apoés vocé ter tomado conhecimento do que é locacdo, os tipos de
locacdo que sao regidos pela Lei do inquilinato e quem pode figurar como
locador, vamos ver agora sobre a recepcao do imovel pela imobilidria ou
pelo corretor. Nessa etapa, é preciso tomar algumas precaucdes, e é sobre

esses cuidados é que nOs vamos conversar agora.

1.2.1 Cuidados. andlise dos documentos do locador e do imove/

Depois das medidas comerciais, da procura do imovel e viabilidade do
mesmo no mercado, vocé terd que analisar os documentos do imovel e do
locador.

Mas quais sao os documentos pertinentes? O que se deve observar
nesses documentos? Estas questdes serdao respondidas para que vocé saiba

0 qué e como analisar.
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OS DOCUMENTOS DO LOCADOR

LOCADOR PESSOA FISICA:

RG - Confira se a foto do RG ou documento é atual, assim como os

dados. Por lei (n. 7.116/83) a carteira de identidade nao tem validade.
Mas é recomendavel que a foto e as informacbes estejam atualizadas e o
documento em bom estado (sem manchas, rasuras ou rasgos). E importante
informar que algumas empresas, como bancos, empresas de turismo,
empresas aéreas, ndao aceitam carteira de identidade com mais de 10 anos.

Se a foto ndo colaborar, peca outro documento com foto e informacdo

~

certidao atual.

atualizada.

Certidao de nascimento ou casamento - Peca sempre

Esta certiddo tem prazo de validade. Ndo aceite vencidas. E aqui que vocé
verifica se o locador é ou ndo casado, e o regime de bens. Isso tem grande
efeito nos contratos, pois se for casado com regime de comunhdo de bens,
seu cOnjuge devera assinar o contrato também como locador.

CPF - Este documento ndo é mais expedido em cartdo como antes.

Assim, o que se pede é o numero do CPF. E recomendado que tal
namero seja consultado no site da Receita Federal para se verificar a
existéncia e validade. Para consultar, vocé vai precisar de dados que estao
do RG, como nome completo, nome da made, data de nascimento.

Comprovante de residéncia - Peca sempre documentos atuais, de

pelo menos dos 3 ultimos meses. SO aceite documentos de empresas
seguras, tais como fatura de consumo de agua, luz, telefone fixo, internet.
Alguns desses documentos irdo permitir que vocé confira os dados no site
das respectivas empresas.

Dados bancarios - Peca informacdo dos dados bancarios e cdpia da

frente do cartdo para evitar que tais dados sejam informados

equivocadamente.
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LOCADOR PESSOA JURIDICA:

~aP Contrato social - esse documento é como se fosse a certiddo de

nascimento da empresa. Nele ha identificacdo do CNPJ da empresa,
sede e locais de atuacdo, qualificagdo de socios, atividades desenvolvidas
pela empresa, servicos prestados, direitos e deveres dos sécios,
porcentagem de participacdo de cada socio, deveres e tarefas dos
administradores, regras da sociedade, remuneracdo dos socios e dos
administradores e o tipo da sociedade. Com esse documento é possivel
fazer a pesquisa junto aos orgdos da Receita Federal, Receita Estadual e
Municipal e no Judicidario sobre a idoneidade da empresa, sua situacao

econdmica (faléncia ou recuperacdo judicial);

~ NIRE estadual (Numero de Identificacdo do Registro de Empresas) é
o registro legal da empresa no Estado. Com esse numero é possivel
fazer consulta na Junta Comercial para saber se a empresa esta registrada
formalmente;
RG, CPF e comprovante de residéncia dos representantes da
pessoa juridica - Esses documentos permitem verificar a identidade
da pessoa que se apresenta como representante da empresa e contrapor as
informacdes do contrato social;
~ Procuragao do representante da pessoa juridica - Esse documento
sO é exigivel quando o representante ndo constar com poderes para
firmar contrato, receber, dar quitacdo, fazer acordo em nome da empresa

no contrato social.

OS DOCUMENTOS DO IMOVEL

~ Matricula do imdvel - Este documento é obtido no Servico de

Registro de Imdveis competente em que o bem esta registrado. Nele
estara identificado o bem, o nome do proprietario, se ha usufruto,
fideicomisso ou até mesmo existéncia de gravames que podem prejudicar a
locacdo, como procedimento de expropriacdo de bens por alienacdo

fiducidria (quando o credor toma o bem por divida), penhora com leildo

H
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iminente, execucao de hipoteca. A matricula também é importante para
verificar se as edificacbes estdo devidamente averbadas no Registro de
Imdveis. Outra informacdo que a matricula vai te dar é se o imével pode ou
nao ser alugado, pois se for do Programa Minha Casa Minha Vida nao
podera ser alugado enquanto ndo quitado, conforme artigo 7° da Lei n.
11.977/2009.
Documento que comprove posse ou processo de aquisicao da
propriedade - Se o locador ndo for o proprietario, existem outros
documentos que provardo a posse ou propriedade iminente, como certiddo
da Secretaria da Vara onde tramita o processo de usucapido; Copia do
processo extrajudicial de usucapido do Servico de Registro de imdvel onde
tramita o processo; Escritura publica de compra e venda; Escritura publica
de cessao.
Certiddo de despesas de condominio (quitagdo) - A
administradora de condominio ou o sindico pode fornecer uma
certiddo ou declaracdo da situacdo das despesas condominiais. Esse
documento é importante ndo s6 para saber das despesas (pagas ou nao),
mas também do valor real do condominio a ser passado ao candidato a

inquilino.

Certidao de situacao do IPTU e taldao de IPTU - Esse documento

da informag¢des sobre quem consta como contribuinte (provando-se
a posse), e, permite a consulta do zoneamento do imodvel e suas
possibilidades de uso.
~ Faturas de agua e luz - Essas faturas ndao vinculam o imovel, pois a

obrigacdo é pessoal, ou seja, o responsavel pelo pagamento dela sera
o cliente que contar cadastrado. Também ndo impede a religacdo de tais
fornecimentos no imdével, pois se restam dividas de agua ou luz e outra
pessoa pede que sejam religadas, as empresas de fornecimento de agua e
luz concedem a ligacdo e cobram eventuais faturas em aberto do cliente
devedor. Contudo, essas faturas cooperam para que o futuro inquilino possa

identificar o nimero do cliente para solicitar a ligacdo da agua e luz.
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Os documentos colaboram tanto para a verificacdo do locador (e sua
condicdo de proprietario, possuidor e outros) como para a situacdo do
imével (condi¢bes documentais, zoneamento). Mas nao sé isso! Uma analise

minuciosa dos documentos evita que vocé caia em fraudes.

FRAUDES!
A Vocé sabia que ha casos de pessoas estelionatarias que se passam por

locadores? Aconteceram varios golpes diferentes em vdrias cidades. Vamos
ilustrar um caso:
Caso 1) A pessoa (estelionataria) foi até uma imobilidria e se apresentou como interessado
em um determinado imével, como candidata a locatdria. Ela retira as chaves e visita o

imovel. Nesse periodo ela também tira copia das chaves. Dai ela volta a imobiliaria e

devolve as chaves originais. Acontece que depois essa pessoa anuncia a locacdo do imével
em um site num preco abaixo do mercado. Ela fecha neg6cio com outras pessoas que
também caem no golpe (terceiros de boa-fé). Com isso esses terceiros se mudam para o
imovel e passam a morar 1a. E a imobiliaria s6 vai tomar conhecimento disso depois. Nesses
casos é necessario ajuizar acdo de reintegracdo de posse para reaver o bem dos terceiros
de boa-fé.

Ndo caia nesses golpes. Ao final da analise dos documentos vocé deve estar
apto a avaliar se a pessoa que se apresenta como locador pode figurar como
tal e se os documentos estao condizentes com o imovel apresentado.

Apoés vocé ter feito a analise dos documentos do locador e do imovel, a
préoxima etapa é conhecer os detalhes do imével por meio de vistoria

minuciosa.

1.2.2 A importancia da vistoria de entrada

Tem quem despreze a vistoria de entrada e isso da muito problema na
locacdo e na rescisdo, gerando processos com pedido indenizatério pelas
imobilidrias que ndo obtém éxito. Por qué? E entendimento firme dos
Tribunais que é necessario que haja vistoria no imoével, antes da loca¢ao do
mesmo, para comparar com a vistoria de saida. Com isso, é possivel provar
a existéncia do dano causado durante o contrato de locacdo e, assim, o

pedido de indenizacdo se torna vidvel. Essa vistoria precisa ser minuciosa!
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Para proteger a imobilidria e/ou corretor de futura responsabilidade civil, ou
seja, da condenacdo ao pagamento de indeniza¢des, é necessario que seja
feita vistoria com a presenca do locador, assinatura dele e do representante
da imobilidria. Se o locador ndo puder comparecer, o ideal é que a vistoria
seja acompanhada por oficial ou escrevente de Tabelionato de Notas, com
elaborac¢do de ata notarial, porque este documento tera fé publica.

A vistoria deve ser minuciosa. Ha casos em que o imével alugado se mostra
impréprio para a locagdo e o locador pode vir a alegar que aquele dano nao
existia e que s6 ocorreu por ma administracdo da imobiliaria. Ademais, a
imobiliaria ou corretor deve ter conhecimento da situacdo do imével para
expor o mesmo para locacdo. Caso contrario, podera ser responsabilizada.

Vejamos o caso a seguir.

Uma pessoa procurava um imoével para alugar. Em pesquisa encontrou
um imdvel, um apartamento residencial, anunciado no site de certa
imobilidria. A pessoa foi até a imobilidria e pegou as chaves. Na
imobilidria a gerente de locagdo mostrou a ficha do imével e a pessoa se
interessou e foi visitar o bem. Mas, quando a pessoa foi abrir a porta do

imovel a porta caiu.

O caso narrado anteriormente é veridico. A pessoa que se interessou pelo
imével ndo se machucou, mas percebeu que a imobilidria ndo tinha
conhecimento sobre o estado do imoével. E, diante dos fatos, essa pessoa
poderia processar a imobiliaria e o proprietario do bem.

Portanto, tdo importante como os documentos dos envolvidos é a vistoria

do bem, antes da locacdo. Esta vistoria deve conter:

www.secoviunihab.com.br
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Tipo de imdvel (casa, apartamento...)

A L L L L L L
Tipo de piso, janelas, pintura

A L L L L LB L
Material do imovel (alvenaria, madeira)

A L L L L L L
Namero de comodos e vagas de garagem

A L L L A L A
Existéncia de moveis

A L L L L LB L
Existéncia de avarias (porta quebrada, ceramica rachada, etc)
A L L L L L L

O rol apresentado é ilustrativo, muitos outros detalhes pertinentes precisam

ser verificados para termos vistoria de entrada completa e exaustiva.

Ao final da vistoria vocé deve ser capaz de avaliar se o imoével tem
viabilidade no mercado, ou seja, se esta no estado de ser alugado e se é

interessante economicamente.

1.3 CONTRATO DE ADMINISTRACAO E INTERMEDIACAO

O contrato de intermediacdo é regido pelo Codigo Civil em seus artigos 722
a 729. Em resumo, o contrato de intermediacdo estabelece que o
intermediador corretor tem a obrigacdo contratual de aproximar as partes
para fechamento de um negdcio. Ele tem o dever de agir com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informacdes
sobre o andamento do negdcio.

O maior cuidado que vocé deve ter na intermediacdo é a obtencdo precisa
das informacbes do imdvel, locador e locatario, para repasse das
informacdes. Se isso ndo ocorrer, o corretor pode ser processado e
responder por perdas e danos, ou seja, ser condenado ao pagamento de
indenizacao.

Vejamos o caso a seguir:
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Vamos supor que o locador pde o imovel para alugar e,
depois, indica um amigo dele que quer alugar o bem. Para
esse amigo o locador nem quer exigir garantia (fianca, caucdo
ou qualquer outra) porque confia nessa pessoa. O

Intermediador tem que alertd-lo do que isso (auséncia de
garantias) pode causar em caso de ndo pagamento dos

aluguéis pelo locatario (amigo do locador).

O corretor ndo pode ser omisso nem negligente em seu dever, senao
podera responder pelo pagamento de indenizacdo por perdas e danos,
conforme informativo 0519 do STJ: a sociedade imobiliaria (mandataria) é
obrigada a aplicar toda sua diligéncia habitual na execu¢ao do mandato e a
indenizar quaisquer prejuizos sofridos pelo locador, na hipdtese em que ela
nao tenha cumprido os deveres oriundos da sua relacao contratual”.

E ideal que essas informacdes sejam prestadas ao locador por meios
comprovaveis, como e-mail com resposta de recebimento, por exemplo.
Pois, em caso de problemas nessa locacdao o corretor podera fazer prova de

sua diligéncia.

1.3.1 Da procuragcdo ou contrato de administracao
O contrato de mandato, é previsto no artigo 653 até 692 do Cédigo Civil. A
administracdo também se aplica as suas regras.

O artigo 653 descreve o contrato nos seguintes termos:

O QUE DIZ A LEI?

Art. 653. Opera-se o mandato quando alguém recebe de outrem poderes
para, em seu nome, praticar atos ou administrar interesses. A procuracdo é o
instrumento do mandato.

Os artigos 667 a 674 do Cédigo Civil trazem as obriga¢des do contratado,

7

mas é importante destacar os artigos 667 e 668 para os casos de
administracdo de locagao.
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O QUE DIZ A LEI?

Art. 667. 0 mandatario é obrigado a aplicar toda sua diligéncia habitual na
execucdo do mandato, e a indenizar qualquer prejuizo causado por culpa sua
ou daquele a quem substabelecer, sem autorizagdo, poderes que devia
exercer pessoalmente.

Art. 668. 0 mandatario é obrigado a dar contas de sua geréncia ao mandante,
transferindo-lhe as vantagens provenientes do mandato, por qualquer titulo
que seja.

Em resumo, a procuracdo ou contrato de administracdo, € o contrato onde o
locador delega a administracdo do seu imédvel (para a compra, locagdo,
arrendamento, entre outros) a imobiliaria ou corretor. Dai surge o dever de
o locador remunerar o corretor por essa prestacao de servico, e, o dever do
corretor aplicar esforcos para gerir o negdcio do locador, com cobranca de
valores, vistorias, contratacdo de servi¢os auxiliares (como seguro, por
exemplo).

Esse contrato de administracdo firmado com o locador é um contrato

peculiar, pelo motivo esclarecido a seguir.

Uma imobilidria fez um andncio para atrair locadores. Nesse
anuncio, ela ofertou a garantia de arcar com os locativos
vencidos e ndo pagos pelo locatario durante toda a duragao
do contrato de locacdo. Todavia, o contrato de administracao
nao constava essa garantia. Por isso, o locador, se sentindo
lesado, acionou o judiciario.

Um dos argumentos do locador foi pela existéncia de relacao
de consumo. Ou seja, ele fundamentou que nesse contrato
ele seria o consumidor e a imobilidria seria fornecedora
(prestadora de servico). A imobiliaria, por sua vez,
fundamentou que nao! Ndo se aplicaria o CDC (Cddigo de
Defesa do Consumidor) porque ela apenas prestou um
servico ao locador, ou seja, seria um contrato meramente

civil.

Esse caso chegou ao ST (Superior Tribunal de Justica) sob o nUmero Recurso
Especial 509.304-PR que reconheceu a existéncia de relagdo de consumo no

contrato de administracdo firmado entre a imobilidria e o locador.
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Reconheceu que o locador é vulneravel em relacdo a imobiliaria , e, a
imobilidria foi condenada a cumprir com o contrato e com o anunciado

(garantir os aluguéis durante toda a locacdo).
E O QUE ISSO IMPLICA?

Implica dizer que as cldusulas contratuais podem ser revisadas e
anuladas se estiverem em desacordo com o CDC. Implica, ainda, que o
anuncio feito pelas imobilidrias, onde, por exemplo, oferta garantia de
pagamento de aluguéis por toda dura¢do do contrato de locac¢do, obriga a
imobilidria a cumprir o que anunciou, ainda que nao conste tal obrigacdo no
contrato, por forca do artigo 30 do CDC.

Entdo, para o contrato de administracdo, é importante observar o
anuncio que as imobiliarias estao fazendo para atrair os locadores, pois o
contrato e o anuncio precisam ser coerentes. Outra coisa importante é
observar as regras do CDC para elaborarem os contratos, principalmente os
de adesdo (aqueles pré-prontos).

Apds a assinatura dos contratos de intermediacdo e administracdo,

temos que partir para o anuncio do imével ao mercado.

1.3.2 Custos com a intermedija¢do da locagdo
Havendo prestacdo de servico,b ha uma remuneracdo como

contraprestac¢do, conforme artigo 676 do Codigo Civil.

O QUE DIZ A LEI?

UNIHAB
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Art. 676. E obrigado 0 mandante a pagar ao mandatario a remuneragio
- ajustada e as despesas da execucdo do mandato, ainda que o negdcio ndo
- surta o esperado efeito, salvo tendo o mandatario culpa

Portanto, o locador arcara com a remuneracao da administradora e
intermediadora de sua loca¢do. E, como se vé do artigo citado, a
remuneracao € ajustada entre as partes. Entretanto, os Sindicatos de
Corretores de Imdveis disponibilizam tabelas com os honorarios a serem
cobrados por taxa de administracdo. No caso do Sindicato dos Corretores de

Iméveis do Parana (SINDIMOVEIS/PR), os valores s30 0s seguintes:
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5. LOCACAO E ADMINISTRACAO DE IMOVEIS

5.1 - Taxa de Intermediac¢do: Valor minimo equivalente a um
més de aluguel, paga pelo locador.

5.2 - Taxa de Renovacdo de Contrato: Valor equivalente a 10%
(dez por cento) do aluguel renovado, pago pelo locador.

5.2.1 - A taxa de renova¢do somente sera cobrada se a
renovacao for por escrito e serd devida pelo
proprietario/locador.

5.3 - Taxa de Atualizacdo de Aluguel: Valor da diferenca entre
o aluguel reajustado pelos indices oficiais e o valor obtido no
acordo, pago pelo locador, por ocasido do recebimento do
primeiro aluguel atualizado.

5.4 - Taxa de Administracdo de Imdvel Urbano e fora do
municipio sede: Valor equivalente a 10% (dez por cento) dos
valores mensais recebidos (aluguéis e todas as taxas como
IPTU, condominio etc.), sem garantia dos valores.

5.5 - Taxa de Administracdo de Imével com Aluguel Garantido:
Somente podera ser cobrado mais de 12% (doze por cento)
do montante dos recebimentos mensais, quando a garantia
for de até de dois alugueres.

5.5.1 - Ficam ressalvados nos itens 5.4 e 5.5 os contratos
anteriormente a 13/11/1992, que previam taxas inferiores e a
sua incidéncia apenas sobre o aluguel liquido.

Geralmente as imobilidrias cobram do locador o primeiro aluguel do
imével como remunera¢do da intermedia¢do. E, de 7% a 12% do valor
aluguel, por més, a partir do 2° més do contrato, a titulo de remuneracao

pela administracdo.

1.3.3 Andncio do imovel

Vocé sabe que as informacdes contidas nos anuncios de imdveis para
locagdo ndo sao exaustivas. Nem se tem esse propdsito. Mas nessa etapa é
importante que se conheca o imdvel e que o anuncio seja fiel ao bem.

Para tanto, as informacdes devem ser precisas como:
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Caracteristicas principais do imével (se é residencial ou comercial, o tipo
do imovel (casa, apartamento, chacara).

Metragem da area privativa do imoével.

Numero de cdmodos (quartos, banheiros, vagas de garagem).

Caracteristicas do piso (se é ceramica, carpet).

Também se deve colocar o pretenso valor do aluguel e das despesas
que serdo pagas pelo locatario, como IPTU e taxa de condominio, por
exemplo. Pode ndo ser possivel precisar tais valores face a variacdo do
consumo. Entdo, se deve informar que tais valores sdo varidveis e que
devem ser obtidos diretamente junto ao sindico do Condominio, se for o
caso. Isso porque ha casos em que o imével é anunciado com informacgdes
incorretas, como valor de condominio fixo mesmo ndo sendo assim.

E preciso tomar cuidado porque o artigo 427 do Cédigo Civil. Ou seja,

o que foi prometido devera ser cumprido. Dispde o artigo:

O QUE DIZ A LEI?

Art. 427. A proposta de contrato obriga o proponente, se o contrario nio
resultar dos termos dela, da natureza do negdcio, ou das circunstancias do
caso.

Com o anuncio o locatdrio é atraido. Ai ele vai até a imobiliaria para
visitar o bem com a justa expectativa de encontrar o imdvel descrito no
anuncio. Se ele ndo encontrar o imoével conforme descricdio podera,
dependendo do caso, ajuizar uma agdo contra a imobilidria e exigir que se
faca cumprir a proposta.

Vejamos um caso:

www.secoviunihab.com.br
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Uma pessoa se interessa por um imdvel que no anuncio o
valor do aluguel é de R$1.000,00 (mil reais). Ela se anima,
pois, tal valor é perfeito para seu orcamento. Dai ela pega as
chaves e vai visitar o imovel e se agrada do bem. Ocorre que,
na hora de fechar o negdcio, o atendente da imobilidria
verifica que o valor informado estava desatualizado, que na
verdade é R$2.000,00 (dois mil). Ela pode exigir judicialmente
que a proposta seja cumprida e que o imoével seja alugado

pelo preco divulgado.

Entdo, aconselho que anuncie o imével com as informag¢des importantes e
ndo muitos detalhes. Aconselho, ainda, que coloque as informacdes que
mais chamem a aten¢do para aquele imdvel, como por exemplo, excelente
localizagdo com vista para o mar. Os demais detalhes vocé coloca na ficha
do imdvel e na vistoria. Mas, caso coloque mais informacdes sobre o bem,
seja fiel as caracteristicas do imével e as informacdes de valores para evitar

condenacgdes.

! PARA SABER MAIS!

Reten¢do de documentos

Um detalhe que as imobilidrias ndo atentam é o procedimento
utilizado para a visita de pretensos locatarios dos imoéveis. Usualmente, a
pessoa vai até a imobilidria para pegar as chaves e visitar um imével que se
interessou. Naquele momento é exigido que ela deixe um documento
original como garantia para retirada das chaves. Cuidado! Isso é ilegal! A
retencdo do documento é uma contravenc¢do penal, de acordo com o artigo
1° da Lei 5.553/68. Esse artigo diz, em resumo, que a nenhuma pessoa €
licito reter qualquer documento de identificagdo pessoal. E, o artigo 3° dessa
Lei, diz que essa retencdo constitui contravencdo penal punivel com pena de
prisdo simples de 1 a 3 anos ou multa.

O ideal é fazer com que o pretenso locatario preencha, com o
maximo de informacdes, o termo de retirada de chaves, com nome, nimero

do RG, CPF, endereco residencial, endereco do trabalho, nimero do celular e
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telefone fixo, e-mail, contato de uma pessoa com telefone fixo e celular. Ao
final ele assina. Até recomendo que se faca copia do documento do
pretenso locatario e se confira os dados, a foto e a data do documento. Mas
exigir que ele deixe o documento original ndo é legal.

Esse termo de retirada de chaves, além de garantir que vocé
identifique o pretenso locatdrio, podera ser usado como /eads, ou seja,
contato para vocé enviar e-mails com oferta de outros iméveis semelhantes,

caso ele ndo alugue o imdvel visitado.

1.4 NEGOCIACAO

Apds o pretenso locatario ter visto o imével em um anuncio, visitado
e gostado dele, entdo comeca a fase de negociacdo. Nessa fase é preciso
pré-determinar quais as possibilidades de flexibilizacdao do valor do aluguel,

do prazo contratual e do tipo de garantia a ser ofertada pelo locatario.

1.4.1 O aluguel

O aluguel é a contraprestacdo mais importante do contrato de
locacdo. As demais sao chamadas acessérias (pagamento de taxas, entre
outros), por isso deve ter atencdo especial.

A Lei do Inquilinato disp&e sobre o aluguel nos seus artigos 17 a 21.

Mas vamos citar principalmente o artigo 17, que diz o seguinte:

O QUE DIZ A LEI?
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. Art. 17. E livre a convencio do aluguel, vedada a sua estipulagdo em moeda
- estrangeira e a sua vinculac¢do a variacdo cambial ou ao salario minimo.

Ou seja, a principio o locador, com a colaboracdo da imobiliaria
(expert no mercado imobiliario) estdo livres para estabelecer o valor do
aluguel. Este valor pode ser objeto da negociacdo com o locatario.

As vedacbes sobre a estipulacdo do aluguel estdo no proprio artigo
citado, que é a estipulacdo em moeda estrangeira e variacdao do saldrio
minimo. Isso porque a lei protegeu o contrato de loca¢do das inflacbes
internas e da variacdo do mercado externo, face sua importante funcao

social - direito a moradia.
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E, para vocé ter nocdo da situacdo do mercado imobilidria para locagao,
aconselho a ver o site da Fipe-ZapZ.

Portanto, vocé deve estar atento a situacdo do mercado para
estabelecer o valor do aluguel, e, estar flexiveis a negociacdo, até porque
atualmente o mercado de locacdes de imoveis estda mais favoravel ao

locatario.

1.4.2 Prazo da loca¢do
O prazo da locacdo também pode ser objeto da negociacdo. O artigo

3° da Lei de locagbes dispde o seguinte:
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O QUE DIZ A LEI?

——__aopode ser ajustado por qualquer prazo,

- dependendo de vénia conjugal, se igual ou superior a dez anos.

- Paragrafo tnico. Ausente a vénia conjugal, o conjuge ndo estard obrigado a
- observar o prazo excedente.

Se o for uma loca¢ao residencial a estipulacdo do prazo tem efeitos
diferentes dos outros tipos de locacdo, conforme artigos 46 e 47 da Lei de
locagdes.

Se a locacao tiver prazo determinado por 30 meses ou mais de 30
meses o contrato ira terminar ao final do prazo estabelecido. Dai o locador
podera retomar o bem, notificando o locatario para desocupar o imdvel em
30 dias. Mas se o locador ndo pedir o imdvel o contrato se renova
automaticamente. Mesmo assim, o locador continua com o direito de pedir
o imével a qualquer tempo, notificando o locatario para desocupar o imével
em 30 dias.

Mas se a locagdo for por prazo determinado por menos de 30 meses,
com o fim do prazo a locacdo sera prorrogada automaticamente. Ai o
locador sé pode desfazer a locagdo, ou dar fim ao contrato, se ocorrer as
hipoteses elencadas no artigo 47 da Lei.

Apesar das peculiaridades envolvidas na locacdo residencial, o prazo

contratual também é passivel de negociacdo.

2 http: //fipezap.zapimoveis.com.br/
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1.4.3 A garantia

A garantia também pode ser objeto de negocia¢do da locacdo, mas
das suas peculiaridades ndés vamos tratar no tdpico especialmente
resguardado a elas.

Para este momento, é importante citar os tipos de garantias (caucgao,
fianca, seguro fianca locaticia, cessdo fiduciaria de quota de fundo de
investimento) e saber que as garantias sao escolhidas na fase de negociacao,
e, por isso, € preciso estar atento ao que o mercado indica como tipo mais
seguro e o que o locador esta disposto a aceitar. Pode ser que o locador nao
exija garantia ou ndo aceite algumas espécies. Mas qualquer reducdao de
valores, flexibilizacdo de garantias, prazo contratual ou qualquer
modificacdo substancial deve ser informada ao locador que deve assinar um
termo de ciéncia e concordancia para validacdo. Isso resguarda a imobiliaria
de futuras desavencas.

Um caso que ilustra o cuidado de tomar o ciente e concordancia do

locador na negociacdo € o seguinte:

Uma vez um gerente de imobiliaria permitiu que um locatario
firmasse contrato de locacdo sem garantia. Esse locatario era
conhecido ha muito tempo por esse gerente. Sempre havia sido
adimplente em todas as suas obrigacbes. Ocorreu que, com a
crise, em 2015 esse locatario ficou inadimplente e desocupou o
imével, ndo tendo condi¢des de arcar com a sua divida ou com
a reforma do imovel.

Foi feita cobranca extrajudicial, mas o locatario alegava que
ndo tinha como pagar. Dai foi ajuizada acdo de cobranca com
ganho de causa. Mas na hora de receber os valores o Locatario
nao tinha bens e o locador continuou sem receber nada.
Ocorre que o locador nunca tomou ciéncia ou concordou com a
falta de garantia do contrato. Ndo restou outra saida ao sécio
da imobilidria sendo arcar com a divida junto ao Locador e

guardar para si o prejuizo.



Casos como esse podem e devem ser evitados para que o terreno da
administracdo de bens imdveis seja mais tranquilo e fértil, pois a negociacdo
sobre a garantia deve ter como base a seguranca do negocio e o interesse

do locador.

1.5 ANALISE DE FICHA CADASTRAL DO FUTURO A INQUILINO

Agora, apds a captacdo do imdvel, analise minuciosa do bem,
firmados os contratos de intermediacdo e administracdo, anunciado o
contrato e finalizada a negociacdo resta a andlise da ficha cadastral do
inquilino.

E com a andlise da ficha cadastral do inquilino que vocé vai poder
verificar se ele tem boa-fé, condi¢des financeiras seguras, para arcar com o
aluguel e os encargos.

Junto com a ficha cadastral vocé vai solicitar ao futuro locatario os
seguintes documentos: RG, CPF, cdpia da certiddo de casamento, se casado
ou divorciado, comprovante de renda, comprovante de residéncia, indica¢cao
de contatos de referéncia. Cada documento desse tem sua funcao.

O RG e CPF poderdo servir para investigar se os documentos sao
verdadeiros. Assim como a andlise dos documentos do locador, é preciso
consultar os o6rgaos como Receita Federal para descobrir se o CPF é
verdadeiro e esta ativo. Também ndo se deve aceitar documentos antigos
(mais de 10 anos) e em mau estado (foto ndo condizente, rasuras e rasgos).
Com o RG e CFP é possivel consultar o histérico de consumo do locador, ver
se o locador é bom pagador e se seu nome esta negativado em alguns dos
orgaos de prote¢do ao crédito, como SPC e Serasa.

Ndo se pode esquecer que had casos de inclusdes indevidas,
principalmente por parte de operadores de telefonia. Nesses casos o
locatario deve comprovar que ha processo judicial ou administrativo (do
Procon) para baixa desse débito e mostrar o Boletim de Ocorréncia.

Mas nos casos em que o locatario tem negativacbes ndo é bom arriscar
alugar o imoével para ele.

O locatario comprova a residéncia por meio das chamadas ‘contas

boas’ que sdo as faturas de agua, luz, telefone/internet. Essas contas
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comprovam que ele é bom consumidor/pagador e digno de crédito na
praga, digamos assim.

Outro documento importantissimo é o Comprovante de renda. Ele é
o termdmetro da capacidade financeira do locatario.

Em entrevista ao site da UOL, Roseli Hernandes, diretora comercial do
Secovi/SP, afirmou que o locatario pode gastar até 30% de sua renda com
aluguel e taxas. Isso para que haja equilibrio financeiro e possa arcar com
suas despesas sem negligencia-las.

Diante disso, é preciso analisar o valor proposto e aceito como valor
do aluguel e verificar se ha compatibilidade com a realidade financeira do
locatario, ou seja, que ndo exceda 30% de sua remunerag¢do, ou que a renda
do locatario seja trés vezes maior que o valor do aluguel, ou ainda, aluguel
mais taxas.

Mas ndo se impressione com a renda do futuro locatario! Ha casos
em que apesar de ter boa remuneracdo o locatario tem quase toda sua
renda comprometida por dividas, empréstimos bancarios. E,por isso, a
analise da situacdao de adimpléncia do futuro inquilino é tdo importante
quanto a verificacdo da renda.

Os contatos de referéncia podem ser usados para confirmar
informacdes prestados pelo locatario, como local/endereco onde ele
trabalha, profissao.

Se a garantia escolhida fora a fianga, a ficha cadastral e analise

documental do fiador é tdo importante quanto a do locatdrio. Os
documentos a serem exigidos do fiador sao: RG, CPF, certiddo de casamento
se casado ou divorciado, comprovante de renda, comprovante de
propriedade de imdvel (matricula), IPTU de imével préprio.
Se o locatario deixar de pagar os locativos a imobilidria ird acionar o fiador
para pagamento. Mas isso sO sera bem-sucedido se o fiador tem renda.
Novamente se recomenda que o fiador tenha renda trés vezes maior que o
aluguel e taxas.

E muitissimo importante se atentar para o estado civil do fiador. Se
ele for casado é melhor e mais seguro que a esposa assine como fiadora

também, ao invés de mera anuente.
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Se o cdnjuge ndo assina o contrato, a fianca é nula, ou seja, ndo vale
nada. E, se o cbnjuge assina como mero anuente, poderd comprometer os
meios judiciais de recebimento do crédito locaticio, atravessando embargos
de terceiros para evitar que o imovel do casal seja penhorado e leiloado
para pagar a divida.

Nos casos que o fiador é casado, sob regime de comunhdo universal
ou parcial, e o outro conjuge ndo é fiador, os Tribunais tém decidido pela
disponibilidade dos bens equivalentes a quota parte do fiador, sendo
resguardada a parte do outro cdnjuge. Mas se os cdnjuges assinam como
fiadores ndo havera complica¢des na execucao dos valores de contrato de

locacgdo.

SE O LOCATARIO FOR PESSOA JURIDICA QUAIS OS
DOCUMENTOS NECESSARIOS?

Se o locatario for pessoa juridica, o primeiro documento que vocé deve
pedir é o contrato social da empresa e suas alteracdes. Lembra que nds
falamos sobre esse documento anteriormente? Ele é como a certiddo de
nascimento da empresa. Este documento ajudard a identificar,
principalmente, os socios da empresa, CNPJ, NIRE, sua atividade, seu capital
social, seu endereco e os poderes dos socios administradores.

A idoneidade fiscal da empresa pode ser verificada junto ao site da Receita
Federal® de posse do nimero do CNPJ, para verificar se ela esta ativa, assim
como na junta comercial, por meio de consulta ao NIRE.

Ademais, de posse do contrato social, é possivel fazer uma busca de ac¢des
judiciais nos Oficios Distribuidores. Se a empresa tiver enfrentando muitos
processos judiciais, principalmente faléncia, cobrancas trabalhistas e civeis,
pode ser que ela ndo esteja saudavel para assumir o contrato de locacdo. E
se for processo de faléncia ela tera que ser representada pelo administrador
judicialmente constituido. Ele apresentara o documento judicial de
nomeacao para poder assumir compromissos em nome da empresa.

Também é possivel e recomendavel consultar o banco de dados imobiliario

3 http://www.receita.fazenda.gov.br/PessoaJuridica/CNP] /cnpijreva/Cnpijreva Solicitacao.asp
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para verificar se a pretensa locataria ndo tem dividas advindas de locacGes
anteriores.

Sobre o capital social, é importante que a empresa apresente comprovante
de depdsito do valor ou composicdo dos bens que compdem o capital social.
Sobre a idoneidade financeira, a pessoa juridica (pretensa locataria) devera
apresentar ainda Declara¢gdo do imposto de renda, ultimo balango e
balancete recente (este ultimo com assinatura do contador e CRC - com
firma reconhecida). Nesses documentos é possivel verificar o acervo de bens
da locataria e sua saude financeira.

Dos sécios (administradores de preferéncia), a pessoa juridica terd que
apresentar RG, CPF e comprovante de residéncia e certiddo de casamento,
se casados.

Se as partes ja chegaram a um acordo sobre o valor do aluguel, a garantia, e
a aprovacao da ficha cadastral do locatario entdo passam para a fase de
vigéncia do contrato de locagao.

N&s ja vamos conversar sobre os pontos problematicos dessa fase a seguir.

Z' ATIVIDADE

Escolha, aleatoriamente, um caso de locacao de sua imobiliaria. Sobre esse
caso responda as seguintes questdes:

a) Os documentos do locador, do imével e do locatario estdao completos?

b) Qual o tipo de garantia desta loca¢do? Esta ativa?

¢) Houve negociacdo de valor de aluguel, prazo de locacdo e garantia?

d) Ha anuéncia expressa do locador sobre os fatos negociados nessa

locagdo?

www.secoviunihab.com.br
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Padrdo de resposta:
Caso o caso analisado ndo esteja condizente com o que estudamos, providencie a

documentacdo faltante, verifique a necessidade de notificar o locatario para substituir a

garantia, informe ao locador as condi¢des do contrato e expeca um termo de ciéncia e

concordancia para o mesmo.

www.secoviunihab.com.br
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2. LOCACAO - FASE CONTRATUAL

Ao final desta aula vocé sera capaz de:

e Conhecer os diferentes tipos de loca¢des;

e Conhecer casos problematicos sobre emissdao de alvarda de
funcionamento na loca¢do e a responsabilidade do locador e locatario
sobre informacdes e obtencdo;

e Reconhecer as questdes juridicas para renova¢ao do contrato;

e Compreender os principais cuidados com a cobranca dos aluguéis;

e Identificar quais as despesas devem ser pagas pelo locador e pelo
locatario;

e Conhecer, identificar e diferenciar os tipos de garantias locaticias;

e Reconhecer o que sdo vicios do imoével e quem é responsavel pelo
pagamento;

e Diferenciar os tipos de benfeitorias identificando quem é responsavel
pelo pagamento;

e Compreender as acfes a serem realizadas quando ndo ocorrer

pagamento do aluguel.

Depois de termos estudado a fase pré-contratual, nés vamos iniciar o
estudo da fase contratual, enfrentando os principais pontos problematicos
dela.

Nessa fase, o contrato ja esta firmado entre as partes, e, dele surgem

situacdes que podem gerar duvidas.

2.1 TIPOS DE LOCACOES

N&s conversamos sobre muitos assuntos importantes até agora. Mas
ainda nao especificamos os tipos de loca¢des. Mas faremos isso aqui antes
de iniciarmos as explicacdes sobre as questdes da fase contratual.
A Lei do Inquilinato dispBe sobre trés tipos de loca¢des, sendo residencial,

para temporada e ndo residencial.

www.secoviunihab.com.br




A locagao residencial, como o préprio nome diz, é aquela destinada
a moradia das pessoas. Este tipo de locacdo coopera com o direito de
moradia, garantido pela nossa Constituicdo Federal, por isso, é regido e
protegido pela Lei do Inquilinato. A especificidade desse tipo de loca¢do é
quanto ao prazo. Como ja dispusemos no capitulo anterior, se a loca¢do for
contratada por prazo igual ou superior a 30 meses, com o fim do prazo a
locacdo esta desfeita, salvo se o locatario continuar no imoével por mais de
30 dias com a anuéncia do locador. Mas se o contrato for de menos de 30
meses, mesmo com o fim do prazo, o contrato é prorrogado
automaticamente e o locador s6 pode retomar o imdvel se o locatario
incorrer nas hipéteses do artigo 47 da Lei do Inquilinato.

Nos também ja comentamos sobre a locagao por temporada. Ela é
aquela destinada a residéncia temporaria do locatario, ou seja, ndo se aplica
a imdveis ndo residenciais, pois sua destinacdo é para pratica de lazer,
realizacdo de cursos, tratamento de salde dentre outras situacdes. E
obrigatoriamente tempo determinado, ndo superior a noventa dias.

E a terceira espécie de locagao, ainda ndo comentada, é a nao residencial.
Esse termo 'ndo residencial' é amplo porque ele abrange imoveis comerciais,
industriais, salas de escritorio ou consultério, escolas, igrejas dentre outros.
E, por se tratar de locacdo de interesse econdmico e social ha regras
diferente que resguardam o direito do locatario.

Nesse tipo de locacdo o locatario tem o direito de renovar seu contrato
por prazo igual se tiver cumprido os requisitos estabelecidos no artigo 51 da
Lei do Inquilinato, sendo:

i. o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo

determinado;

ii. o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos
ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos;

iii. o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo

prazo minimo e ininterrupto de trés anos.

Assim, se for necessaria acao judicial para o exercicio desse direito, o

locatario tem que ficar atento ao prazo que ele pode ajuizar essa acdo, que
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deve ser de no minimo seis meses da data de finaliza¢do do contrato, e, de
no maximo 1 ano daquela data.

Mas se o locatario ndo cumpre os requisitos citados, o contrato acabara
ao final do prazo estabelecido, exceto se o locatario continuar no imével por
mais de 30 dias sem a oposicao do locador. Dai esse contrato seguira por
prazo indeterminado, e poderd ser denunciado pelo locador por meio de
notificacdo do locatario para sua desocupacgdo em 30 dias.

Também é importante que vocé saiba que existem loca¢des nao
residenciais especiais, que é o caso de loca¢des para hospitais, asilos,
instituicdes de ensino e as demais elencadas no artigo 53 da lei. Nesses
contratos, mesmo se foi estabelecido um prazo determinado o locador sé

pode rescindir nas hipo6teses do artigo 9°, ou se

O QUE DIZ A LEI?

O proprietario, promissario comprador ou promissario cessionario, em
carater irrevogavel e imitido na posse, com titulo registrado, que haja
quitado o prego da promessa ou que, ndo o tendo feito, seja autorizado pelo
proprietario, pedir o imével para demoligao, edificagdo, licenciada ou
reforma que venha a resultar em aumento minimo de cinquenta por cento da
area util.

Outra subespécie de locacao nao residencial e shopping center.

Se vocé ja teve que lidar com essa locacdo saber que ela é a que
menos sofre influéncia da Lei do Inquilinato. Isso porque esse tipo de
locacdo tem obrigacdes um tanto diferentes. Um exemplo disso é a
estipulacdo do aluguel, que geralmente ndo é apenas uma parcela fixa com
acessorios, como na locac¢ao residencial. O aluguel em Shopping é composto
por um valor fixo somado a um valor variavel dependente do faturamento
que a loja tiver. Pode contar ainda com adicionais de manutencdo de
equipamentos e publicidade. Portanto, prevalece o que foi acordado entre
as partes, com excecdo da vedacdo de cobranca do locatario sobre obras de
reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imdvel,
pintura das fachadas, empenas, pocos de aera¢do e ilumina¢do, bem como
das esquadrias externas e indenizacOes trabalhistas e previdenciarias pela

dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio da locagao.
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U ma espécie no minimo curiosa de loca¢cdo ndo residencial, que é a
prevista no artigo 55. Locacao nao residencial-residencial. Esse artigo diz que
“Considera-se loca¢do nao residencial quando o locatario for pessoa juridica
e o imovel, destinar- se ao uso de seus titulares, diretores, sécios, gerentes,
executivos ou empregados.”

Dentro da relacdo locaticia ndo residencial pode vir a surgir problemas como

0 seguinte:

Uma pessoa estava buscando um imovel para instalar sua

empresa de producdo de tintas e demais produtos quimicos.

Essa pessoa encontrou um imoével que parecia ser o ideal para

instalacdo da sua empresa. A imobiliaria, experiente no

ramo de locagdo ndo residencial, entregou para esse pretenso
locatario cépia do taldo de IPTU do imovel. De posse desse documento, o pretenso
locatario poderia consultar a prefeitura, o IAP, os Bombeiros e demais 6rgaos
necessarios sobre a possibilidade de instalacdo da sua empresa do local. Todavia o
locatério ndo consultou nada, e, no calor da euforia ele firmou o contrato de
locacdo daquele imovel e instalou sua empresa |3. Mas, constou em contrato que o
locatario teve acesso ao IPTU do imdvel para consultas e que era dele a
responsabilidade pelas autorizacGes e alvaras juntos aos 6rgaos governamentais. A
empresa do locatario funcionou normalmente durante meses até o dia que a
fiscalizacdo o multou e mandou que ele ndo exercesse sua atividade ali por se
tratar de producao de produtos quimicos inadequados para aquele zoneamento.
Dai o locatario quis colocar a culpa no locador e a partir de entdo deixou de pagar
os aluguéis.
Com isso, o locador entrou com acdo de despejo e cobranca contra o locatario. E,
na defesa, o locatario alegou que deixou de pagar os aluguéis porque o locador
tinha alugado para ele imdvel que ndo estava no estado de servir ao uso que se
destina.
A sentenca do Juizo julgou procedente a acdo do locador, entendendo que o
locatdrio teve acesso ao documento que possibilitava a consulta aos 6rgaos para
instalacdo de sua empresa, e, que ele havia assumido a responsabilidade pelas
autorizacbes e alvaras para sua atividade no contrato. Obviamente ele foi

despejado e teve que pagar aluguel, multas contratuais e honorarios advocaticios.
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Quando uma pessoa vai até uma imobilidria em busca de um imdvel
nao residencial, nem sempre ela tem nocdo das exigéncias dos oOrgaos
governamentais para sua instalacdo da sua atividade. Por isso, a imobiliaria
deve conceder ao mesmo cOpia do taldo de IPTU para que ele possa
consultar sobre a possibilidade de se instalar ali. E, é tdo importante quanto
se fazer constar em contrato que o locatario recebeu aquele documento e
que a responsabilidade de conseguir alvaras e autorizacdes dos 6rgaos é
exclusivamente do locatario. Assim, se evita qualquer responsabilidade do
locador quanto a tais exigéncias.

Agora que vocé ja tem estabelecido os tipos de locacdo, vamos
estudar sobre o valor do aluguel, as figuras do credor e devedor relativas ao
aluguel, o que, onde e quando se deve pagar o aluguel, e quais atitudes

pode e deve tomar quando o locatdrio ndo estd pagando o aluguel.

2.2 FORMAS DE PAGAMENTO DO ALUGUEL

Estabelecido o valor do aluguel conforme abordamos no capitulo anterior, é
preciso responder cinco perguntas sobre o pagamento. Essas perguntas
estdo diretamente ligadas aos artigos 304 e 333 do Codigo Civil, que

normatiza sobre o pagamento. Sdo elas:

1) Quem deve pagar?

2) A quem se deve pagar?
3)O que se deve pagar?
4)Onde se deve pagar?

5)Quando se deve pagar?

As respostas dessas perguntas ndo sdo tdo 6bvias quanto parecem.
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QUEM DEVE PAGAR O ALUGUEL?

Veja, a principio vocé deve pensar que quem tem o dever de pagar o
aluguel é o locatario. Estd certo em parte, porque se a garantia do contrato
for a fianca, o fiador também tem o dever de pagar o aluguel.

Mas, outras pessoas, apesar de ndo terem este dever vindo do
contrato, podem pagar o aluguel. Veja: Elas podem, apesar de ndo serem
obrigadas.

O artigo 304 do Cdédigo Civil diz que qualquer interessado na exting¢ao
da divida pode paga-la. E se o credor se opuser esse interessado pode usar
de meios judiciais para forcar o recebimento. Assim, se, por exemplo, um
amigo ou parente do locatario quiser pagar a divida por ele, podera fazer

isso.

A QUEM SE DEVE PAGAR O ALUGUEL?

Pela l6gica do contrato o aluguel deve ser pago ao locador. Mas se ele
estiver representado pela imobilidria ou corretor, e estes tiverem poderes
para receber, o pagamento sera feito a eles, embora o valor va ser revertido
ao locador. Ainda, pode ser que o contrato estabeleca que o pagamento sera
feito exclusivamente a imobilidria. Dai no caso de o locatario pagar
diretamente ao locador estara descumprindo o contrato e podera sofrer
aplicagdo de multa. Mas, se em uma situacao o locatario pagou uma pessoa

que ele acreditou ser o locador, o pagamento dele é valido.

O QUE SE DEVE PAGAR?

Aqui € interessante vocé lembrar dos artigos 17 a 21 da Lei n.
8.245/91 (Lei do Inquilinato). La diz que é livre a estipulacdo do aluguel e sé
proibe o estabelecimento do mesmo se vinculado ao salario minimo e a
moeda estrangeira, lembra? Por isso é possivel que as partes estabelecam o
aluguel em dinheiro ou ndo. Pode ser que o locador tenha interesse na
prestacdo de servico como pagamento de aluguel, ou ainda na entrega de
produtos. Dessa forma, vocé precisa prestar atencdo ao que foi estabelecido
em contrato como pagamento do aluguel. Se foi estabelecido um valor,

entdo este devera ser pago. Se foi um servi¢o, este deverd ser prestado. Se
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foi um produto, este devera ser entregue nos exatos termos do contrato.
Isso porque o credor/locador ndo é obrigado a receber coisa diferente do
que contratou, conforme artigo 313 do Cddigo Civil, mesmo se o que o

devedor quiser pagar € melhor ou mais que o contratado determina.

ONDE SE DEVE PAGAR?

Essa pergunta também pode ser feita da seguinte forma: Como se
deve pagar? Aqui as op¢des podem ser depdsito bancario, pagamento de
boleto, débito em conta, ou ainda, pagamento em maos mediante recibo, na
imobiliaria.

Sobre o lugar do pagamento, vocé deve atentar para duas situacdes:
A primeira situacdo é aquela que por motivo grave o locatario ndao pdde
efetuar o pagamento conforme estabelecido em contrato. Um exemplo é
greve generalizada de bancos, auséncia de saldo bancario por ter sofrido
alguma fraude, o que impediu o débito em conta. Nesses casos o artigo 329
do Cddigo Civil permite ao devedor que pague em lugar ou modo diverso do

contratado.

Mas preste atencao!

Se por diversas vezes o locador aceitar que o locatario o pague de
modo diverso do combinado, sem ser caso de motivo grave, valera mais o
modo como o locatario vém pagando do que o que foi definido em contrato,

conforme artigo 330 também do Cddigo Civil.

QUANDO SE DEVE PAGAR?

Ou seja, trata-se da data de vencimento do aluguel. E fundamental
que se estabeleca uma data determinada para o pagamento do aluguel. Esta
data pode ser um dia determinado do més. Vocé deve ter percebido que é
comum se estabelecer uma data determinada para pagamento com
desconto e outra data para pagamento cheio. Esta pratica € amplamente
aceita no mercado e no meio juridico.

Outro detalhe importante sobre o aluguel é o indice de corre¢ao

monetaria e por qual periodo ele pode ser reajustado. Esse indice é
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livremente escolhido pelo locador e locatario. Ele é aplicado uma vez no ano,
ou seja, no més de aniversario de ano do contrato.

Mas vocé ja se perguntou por que o reajuste contratual s6 pode
ocorrer uma vez por ano? E por forca do artigo 28 da Lei n. 9.069/95, que
instituiu o Plano Real e dispde sobre a periodicidade da correcdo monetaria

dos contratos. Vale a pena ler esse artigo que vocé encontra em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L9069.htm

2.2.1 Antecipagao de pagamento de aluguéis
Agora vamos ver sobre a situacdo de antecipacao de pagamento de

aluguéis.

SERA QUE A LEI PERMITE ISSO?

Respondendo a esta questdo o artigo 20 da Lei do Inquilinato afirma
que o locador sé pode exigir aluguel adiantado em duas hipoteses.

A primeira hipoétese é a da locacdo sem garantia alguma, prevista do
artigo 42. Nesta hipotese, o locador pode exigir o aluguel até o 6° dia util do
més. Ou seja, ele ndo espera passar um més de aluguel para receber.

A outra hipdtese é a de locacdo para temporada, prevista no artigo
48 da lei citada.

Para seu conhecimento a loca¢do para temporada é aquela destinada
a residéncia temporaria do locatario, para pratica de lazer, realizagdo de
cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imével, e outros fatos
que decorrem tao-somente de determinado tempo, e contratada por prazo

nao superior a noventa dias, esteja ou ndo mobiliado o imovel.

2.2.2 Clausula penal

Embora exista pessoas que queiram pagar antecipado, vocé sabe que
também existem aquelas que pagam atrasado ou deixam de pagar o
aluguel. Por esta razdo, seu contrato deve prever a clausula penal para
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esta hipdtese. A clausula penal é aquela que estabelece uma punicdo para o
caso de descumprimento das clausulas do contrato. Ela deve ser estipulada
com percentual ou valor apurdvel. Ela pode ser especifica, como por
exemplo: Multa para o caso do locatario deixar de encaminhar a
correspondéncia do interesse do locador do imével e sobre o imével, como
comunicados do condominio e tal. Ou a clausula penal pode ser genérica,
como por exemplo o estabelecimento de multa para o caso do
descumprimento de qualquer clausula contratual.

Uma clausula muito usada é a de bonificacdo para pagamento
pontual. Ela funciona como uma cldusula penal inversa, onde o locatario
que ndo cumpre sua obrigacdo pontualmente ndo perde, mas deixa de
ganhar algo. Nesses casos, o locatario paga um valor menor de aluguel caso
pague na data certa. Se ele ndo pagar naquela data pagara o aluguel com
valor maior. E esse valor maior compreende a clausula penal.

Outros usam a aplicacdo de multa percentual para o caso de nao
pagamento do aluguel. A Jurisprudéncia admite que tal percentual seja de
10%.

Existe uma tese que tenta aplicar o Cédigo de Defesa do Consumidor
para limitar a multa para os casos de atraso do pagamento do aluguel.
Todavia, essa tese ndo é aceita pelo Judiciario, pois a locacdo é regida por
sua Lei especifica que é a Lei do Inquilinato e ndo esta submetida ao CDC

que limita a multa ao consumidor no patamar de 2%.

Mas atencao!

E entendimento dos Tribunais que ndo se pode aplicar a perda da bonificacdo
A com multa, pois, isso seria aplicar duas cldusulas penais sobre um mesmo fato.

Na cldusula penal também deve constar o indice de correcdo monetaria para os

aluguéis e demais acessérios nao pagos (IPTU, seguro, etc).

Mas vocé sabe que ndo é sé o locatario que pode ser punido por

descumprimento do contrato. O locador também! Isso porque assim como o
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locatario, o locador tem deveres que excedem a simples cessdao de seu
imodvel para outro.

E, falando nisso é importante a gente entender quais as responsabilidades
das partes do contrato de locacao. Dai conseguiremos identificar,

inclusive, os acessérios de competéncia do locatario.

2.3 RESPONSABILIDADE PELA DESPESA NA LOCACAO
Desde ja é preciso saber que a Lei do Inquilinato fez uma lista dos
deveres do locador e do locatario. Essas listas estdo no artigo 22 e 23.

Recomendo a leitura dos artigos no link:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8245.htm

Mas agora vamos destacar as despesas condominiais que costumam
ser problematicas.

As despesas sao complexas porque compreendem tanto despesas
ordinarias, que sdo aquelas do dia a dia, quando as extraordindrias. Pelo
artigos 22 as despesas extraordinarias sao de competéncia do locador. E a
lei esclarece que “por despesas extraordindrias de condominio se entendem
aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencdo do

edificio”. Essas despesas sdo:
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Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével

Pintura das fachadas, pocos de aeracdo e iluminac¢do, bem como das esquadrias externas

Obras destinadas a repor as condi¢6es de habitabilidade do edificio

Indenizages trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locacao
Instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de

intercomunicacdo. de esporte e de lazer

Despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum

Fundo de reserva

Ja o artigo 23 afirma que as despesas ordinarias de condominio sao

as que atendem as necessarias a administracdo respectiva, como saldrios,
encargos trabalhistas, contribuicbes previdencidarias e sociais dos
empregados do condominio; consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das
areas de uso comum; limpeza, conserva¢do e pintura das instalacdes e

dependéncias de uso comum dentre outras.

Além das elencadas no artigo 23, o contrato de locacdo pode atribuir

ao locatario o dever de pagar IPTU, seguro do imdvel e taxas discriminadas.

Se esses encargos nao forem discriminados eles ndo poderdo ser cobrados

do locatario como encargos genéricos.

E importante esclarecer que as tarifas bancdrias sdo de
responsabilidade das imobiliarias, pois é um servico prestados a elas pelos
bancos que emitem o boleto. Sendo assim, essa despesa ndao deve ser
passada ao locatario, assim como taxas de vistoria, porque sao do interesse
do locador.

Essas despesas de responsabilidade do locatario, conhecidas como

encargos da locacdo ou acessorios, geralmente ndo tem a mesma data de

vencimento que o aluguel. E o caso do aluguel que tem vencimento dia 05 e

o condominio que tem vencimento no dia 15, por exemplo. Nesses casos, 0

boleto de aluguel ndao contempla todos os encargos locaticios. Por isso, o
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locatario deve pagar em separado 0s encargos e comprovar més a més o
pagamento com envio do respectivo comprovante a imobiliaria.

Entretanto, a imobilidria pode optar pela cobranca em conjunto com
o boleto de aluguel para efetuar o pagamento da despesa posteriormente. E
0 que geralmente se faz com o IPTU, seguro do imdvel. Essas despesas sao
incluidas no boleto de aluguel. Apds o pagamento pelo locatario a

imobilidria realiza o pagamento junto a Prefeitura e a Seguradora.

VOCE SABIA QUE A LEI DO INQUILINATO ESTABELECE
RESPONSABILIDADE CRIMINAL?

E isso que dizem os artigos 43 e 44 da Lei do Inquilinato. Dentre as
praticas puniveis criminalmente estdo: exigir quantia além do aluguel e
encargos contratados, cobranca antecipada de aluguel, salvo o caso de
locagdo sem garantia e temporada, exigir mais de uma modalidade de
garantia.

E, falando em exigéncia de garantia, é muito importante que a gente

conheca os tipos de garantias locaticias.

2.4 GARANTIAS E SUBSTITUICAO DE GARANTIAS
A Lei de locacbes trata das garantias nos artigos 37 a 42. Vocé

provavelmente ja as conhece, mas vamos cita-las para lembrar:

Vamos agora explicar uma a uma das garantias. Mas desde ja vocé
deve atentar que a garantia locaticia dura até a entrega das chaves,

mesmo se o contrato for prorrogado por tempo indeterminado.

www.secoviunihab.com.br




CAUCAO

A caucdo é a primeira. A lei permite a cau¢do ser em bens moéveis ou
imdveis. Ou seja, o locatario da uma coisa ou um valor para ficar garantindo
o contrato. Se for um bem mdével, como um carro, um maquinario, essa
garantia deverd ser registrada junto aos Servicos de Registro de Titulos e
Documentos. Mas se for bem imével a caucdo deverd ser registrada do
Servico de Registro de Imoveis.

Vocé precisa saber que a caucdo so é limitada em valor se for feita em
dinheiro. Dai a Lei s6 admite o equivalente a trés meses de aluguel que
deverd ser depositada em caderneta de poupanca, revertendo todo o
beneficio em favor do locatario ao final do contrato, se ndo houver divida.
Sobre a caucdo em dinheiro, é importante a gente lembrar que existe uma
pratica no mercado que é ilegal. As vezes, o valor da caucdo é depositado na
conta do locador ou da imobiliaria e vira capital de giro da empresa. Ai ao
final do contrato se faz um calculo para devolver o valor ao locatario. Essa
pratica é ilegal e passivel de pena! Ndo se pode usar a garantia dada pelo
locatario ou expor a mesma ao risco das condic¢des financeiras do locador
ou de sua administradora. Essa quantia deve ficar em conta poupang¢a com
uma conta exclusiva daquele contrato para aquele fim.

O risco dessa garantia é que se a divida locaticia exceder ao valor do
bem ou da quantia depositada o locador tera que investigar judicialmente
bens do locatario para satisfazer seu crédito.

Outro risco dessa garantia é a caucdo real de imdvel que é bem de
familia.

Quando for aceitar uma caucdo real, verifique se o proprietario do
imével ndo mora neste imdvel, e se ele tem outros. Se o endereco
residencial do proprietario for o mesmo do imével dado em caucdo, nao
aceite essa garantia! Porque quando vocé precisar executar essa garantia o
proprietario vai alegar bem de familia e vocé ndo tera garantia alguma!
Entdo verifique que esse bem ndo é o unico do proprietario e se ele mora
em outro endereco. Faca ele declarar que o bem ofertado em garantia nao é

0 Unico que ele tem, que ele mora em outro endereco (faca ele indicar o
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endereco e juntar comprovante disso) e que ele ndo exerce sua profissdao ou
trabalho ali.

Isso é muito sério! A jurisprudéncia atual é no sentido que a garantia
nao prevalece sobre o bem de familia em caso de caucdo. SO prevalece em

caso de fianca.

FIANCA

A segunda espécie de garantia é bem conhecida. A fianca é a garantia
oferecida por uma pessoa pela obrigacdo de outra. Ela se compromete a
honrar com as obriga¢des de uma pessoa caso esta ndo a faca. Essa pessoa
(o fiador) pode ser pessoa juridica ou pessoa fisica.

Se o fiador for pessoa fisica é importante que vocé verifique o estado
civil dele. Se for casado, ai vocé precisa ter a certiddo de casamento para
identificar o regime de bens. Caso seja por comunhdo de bens ou parcial,
tendo bens constituidos na constancia do casamento, é melhor inserir seu
cdnjuge também como fiador. Se nao fizer isso pode dificultar a fase de
recebimento do crédito quando for penhorar o imével do fiador. A ele nao
se aplica a lei de defesa do bem de familia, mas ao seu conjuge sim. Dessa
forma, vocé podera penhorar sé a parte que cabe ao fiador. E, se mesmo
assim, o cdnjuge nao figurar como fiador, entdo pegue a assinatura dele

como anuente da fianca.

SEGURO FIANCA

A terceira garantia que vamos estudar é o seguro fianca locaticia. Esta
modalidade é regida pela Lei do Inquilinato e pela Resolu¢do n. 202 de 2008
do Conselho Nacional dos seguros privados. Quem a oferece sdo
seguradoras e instituicdes bancarias. Elas garantem os aluguéis e todos os
acessorios devidos pelo locatario (IPTU, condominio, pintura, entre outros).
Todavia, buscam receber tais valores do locatario que nao pagou os
aluguéis.

Essa garantia é adquirida por meio de contrato junto as instituicdes

que a ofertam mediante a andlise do perfil do locatario e pagamento de
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mensalidade. Se o locatario tiver o nome inscrito nos cadastros de protecdo
ao crédito sua proposta pode ser recusada. Para ter sua proposta aprovada,
além de estar com o nome limpo, o locatério deve ter renda de 3 a 4 vezes o
valor do aluguel. Caso o locatario venha inadimplir o aluguel o locador deve
comunicar a seguradora no prazo determinado em contrato, que pode ser

desde a partir do primeiro més sem pagamento.

CESSAO FIDUCIARIA DE QUOTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO

A quarta modalidade de garantia locaticia é a cessdo fiducidria de
quotas de fundo de investimento. Essa modalidade ndo é tdo popular como
as demais. Ela é formada por fundo de investimento, que é uma aplicacdo
financeira, constituidos e administrados pela Comissdao de Valores
Mobilidrios. Esse fundo pode ser alienado fiduciariamente em favor do
locador. Essa alienacdo é feita mediante termo de cessdo deve ser requerido
junto ao administrador do fundo pelo seu proprietario. A partir dessa
cessao, o fundo nao pode ser penhorado, alienado ou disponibilizado. Ele
fica aguardando pelo locatario ou pelo locador.

Se o locatario ndo pagar o aluguel o locador pode pedir que o fundo
seja transferido para si em carater definitivo. Findo o contrato, com todos os
valores pagos pelo locatario, 0 mesmo cancela a cessdo e o investimento
volta a pertencer plenamente seu patrimonio.

Sobre as modalidades de garantia ndo podemos esquecer que nao se

pode acumular mais de um tipo de garantia. Mas, se for o mesmo tipo, nao
é vedado mais de um, ou seja, dois fiadores ou dois imdveis oferecidos
como caucdo real, ou ainda uma caucado real e outra de bem mavel.
Outra coisa muito importante que vocé precisa saber, é que as garantias
podem ser substituida nos casos elencados no artigo 40 da Lei do
Inquilinato. Algumas hipoteses 13 elencadas sao morte do fiador, auséncia,
interdicdo recuperacdo judicial, faléncia ou insolvéncia do fiador, declaradas
judicialmente, ou ainda exoneracdo do fiador.

Ocorrendo alguma das hipoteses, o locador podera notificar o
locatario para substituir a garantia em 30 dias. Se ele ndo substituir a

garantia, entdo o locador pode rescindir o contrato de locacao.
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Agora que a gente ja estudou sobre as modalidades de garantias, vamos
seguir para outro assunto muito importante, que é o aparecimento de vicio

no imdvel durante a locacdo.

Comegaremos esse assunto com um caso real.
Era uma locacao residencial de um apartamento novo em
Curitiba, situado no térreo. Era a primeira locacdo daquele
imével. Os locatarios eram casados e tinham um filho
pequeno. Esse imoével foi construido por uma conhecida
empresa que esta em fase de recuperacao judicial.

No inicio de locacdo foi tudo uma maravilha. O apartamento parecia o lugar perfeito
para o lar daquela familia. Depois de mais ou menos um més, os locatarios perceberam
uma pequena manchinha na parede, mas acreditaram se tratar de um probleminha na
pintura e ndao deram muita importancia. Posteriormente eles repararam que aquela
manchinha crescia quando chovia. Dai informaram o locador, por sua imobilidria. A
imobilidria repassou a informacdo para o locador que entrou em contato com a
construtora. Foram feitos protocolos, mas a construtora ndo foi até o local verificar a
situacao, e, assim se passaram mais dois meses.

Mas vocé sabe que nao falta chuva em Curitiba, certo? E quem nunca viu uma semana de
sucessivos temporais? E foi justamente o que ocorreu.

Numa dessas semanas de temporais o apartamento alagou! A agua voltou do ralo do
banheiro inundando o banheiro, corredor sala e quarto. E tdo logo escoava voltada
novamente e alagava o lugar. Como a chuva nao dava trégua, aquele lugar ficou insalubre
a ponto dos moveis, cortinas e paredes ficarem embolorados.

Enquanto isso acontecia os locatdrios, desesperados com a situa¢do, entravam em contato
com a imobilidria para que algo fosse feito. E, embora a imobilidria repassasse a situacao
para o locador este repassava a responsabilidade para a construtora.

Diante de tantos transtornos, os locatdrios rescindiram o contrato sob os fundamentos de
que o imo6vel ndo estava em estado de servir ao uso a que se destina e que o locador nao
consertou o vicio do bem.

Eles desocuparam e poderiam ter cobrado uma multa contratual do locador que nao
cumpriu seu dever, mais indenizac6es pelos prejuizos suportados referentes ao mofo de

seus moveis.

Entdo, em resumo a situacao era: O imovel tinha um vicio construtivo
(problema na rede de esgoto, problema de impermeabilidade e outros) que

s6 foi descoberto durante a locacdo, mas o vicio era anterior a relagao
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contratual. Por isso, a responsabilidade de adequar o imével perante o
locatario ndo era da construtora, pois, na relacdo de locacdo a
responsabilidade pela estrutura do imével é do locador, como ja vimos no
topico da responsabilidade das partes, conforme artigo 22 inciso IV da Lei do
Inquilinato.

Depois de ajustar o imdvel para o locatario, o locador poderia reaver
seus prejuizos com a construtora, mas nao deveria aguardar dela a
resolucdo do problema, principalmente quando a construtora ndao se
mostrava solicita a fazer os reparos necessarios.

Entdo, podemos concluir que caso o imdvel tenha um vicio anterior a
locacdo, e mesmo que este vicio seja descoberto somente durante o

contrato, é dever do locador de consertar esse vicio perante o locatario.

2.6 BENFEITORIAS

Mas se ao invés de vicios pré-existentes vierem a surgir necessidades
de reparo no imdvel originadas pela manutencdo usual do bem, quem deve
fazer tais manutenc¢des? Essa questdo é respondida pelos artigos 22, 23,35 e

36 da Lei do Inquilinato, mais precisamente no que se refere as benfeitorias.
MAS O QUE SAO BENFEITORIAS?

Como estamos estudando loca¢ao, vamos definir benfeitorias como
sendo as obras realizadas no imdvel para sua manuten¢do, melhoria ou
embelezamento. Nessa definicdo nds ja temos embutidas as trés espécies de
benfeitorias que a Lei do Inquilinato indica no seu artigo 35. E, o artigo 96 do

Codigo Civil trouxe a definicdo delas, sendo:
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NECESSARIAS 550 as que tém por fim conservar o bem ou evitar que se

deteriore. Exemplo: Reparar o telhado.

UTEIS Sdo as que aumentam ou facilitam o uso do bem. Exemplo:

Ainstalacdo de grades protetoras.

VOLUNTARIAS 550 a5 de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam o uso
habitual do bem, ainda que o tornem mais agradavel ou
sejam de elevado valor, ou seja, as que embelezam.

Exemplo: Jardinagem, decoracdo.

O motivo pelo qual vocé deve saber os tipos de benfeitorias e
diferencia-las é porque ha tratamento diferente entre elas no que se refere a
indenizagao das mesmas no contrato de locagdo.

O artigo 35 da Lei do Inquilinato disp6e que quando o locatario fizer
uma benfeitoria necessaria devera ser indenizado do valor despendido,
mesmo se o locador ndo o tiver autorizado.

Mas se o locatario fizer uma benfeitoria util ele s6 serd indenizado se
tiver sido autorizado pelo locador para fazé-la.

Ja se for benfeitoria voluntaria, o locatario ndo tera direito de
indenizacdo da mesma. Todavia o locatdrio pode retirar a benfeitoria
voluptuarias que fez, desde que ndo danifique o imdvel.

Para que o locatario peca a indenizacdo dos valores gastos em
benfeitorias (necessaria ou util autorizada) é preciso que o mesmo
comprove tais valores. De posse dos comprovantes de pagamento (como
recibos ou notas fiscais) as benfeitorias deverdao ser indenizadas pelo
locador.

E possivel limitar os valores de indenizacdo das benfeitorias

indenizaveis com clausula que disponha mais ou menos assim:
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As benfeitorias necessarias e as Uteis autorizadas serdo indenizadas ao
locatdrio até o limite de R$1.000,00, valor este que compreende toda a

vigéncia do contrato.

Entretanto, se o contrato de loca¢do dispor que nenhuma das benfeitorias
feitas pelo locatério serd indenizada entdo mesmo sendo necessaria ou util
autorizada o locatario ndo sera ressarcido do valor que desembolsou. Isto é
a disposicdo do artigo 35 da Lei do Inquilinato e o entendimento dos

tribunais.

2.7 NAO PAGAMENTO DOS LOCATIVOS

Atencdo! Ndo espere acumular meses de aluguel para comecar a
cobranca do locatario. Isso caracteriza negligéncia na prestacdo do seu
servico e pode lhe trazer condenacao judicial!

Se o locatario ja deixou de pagar um aluguel, veja primeiro o histérico
dele. Ha casos em que o locatario costumeiramente paga o aluguel com
atraso, isto é, fora do periodo do desconto, com uns dias de atraso. Aguarde
0 tempo costumeiro e depois inicie o procedimento de cobranca
extrajudicial e aplicagao da penalidade contratual.

A primeira atitude a ser tomada é fazer o cadlculo do valor devido com
a incidéncia da penalidade contratual.

Se o contrato que vocé administra prevé desconto por pontualidade
saiba que a perda do desconto nao pode ser cumulada com multa.

Se o contrato ndo prevé desconto por pontualidade, aplique sobre o
aluguel a multa estabelecida. Esta multa jamais podera exceder o valor do
préprio aluguel. E o judiciario tem admitido o percentual de 10%.

Ndo se esqueca da correcdo monetaria que pode ser aplicada
também com a multa ou a retirada do desconto.

Aqui vocé precisa diferenciar indice de reajuste contratual, que é
aquele que readequa o valor do aluguel uma vez ao ano com previsao no
artigo 17 e 18 da Lei do Inquilinato, e o indice de correcao monetaria para o

caso de atraso no pagamento do aluguel.
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Os indices de reajuste mais usados sdao aqueles que agregam em si
a variacdo do preco das locacdes de imdveis, como IGP-M (FGV), IGP-DI.
Esses mesmos indices podem ser usados para correcdo monetaria dos
valores em atraso.

Se vocé ndo estabelecer o indice de correcdo monetaria para o caso
de ndo pagamento do aluguel devera aplicar o indice determinado em Juizo.
O entendimento majoritario é que se aplica a correcdo monetaria a partir da
data de vencimento do aluguel. Mas ha decisGes que dizem que é a partir do
ajuizamento da ac¢do. Entdo fique atento!

Com esse calculo atualizado em mados, entre em contato com o
locatario, por telefone, inicialmente. Fale sempre diretamente com o
locatario e ndo adiante o assunto (a cobranca) com terceiros. Se enviar
recado de cobranca para o locatario vocé pode receber uma condenacgdo por
dano moral.

Procure saber se ha justificativas e se ha ponderacées ou negociacbes a
serem feitas. Ha casos em que o locador aceita parcelar um aluguel em
atraso se o locatario continua pagando normalmente os demais aluguéis.

Apo6s a ligacao, verifique se o locatario cumpriu o que Ihe propds, que
pode ter sido pagamento parcelado, ou pagamento depois de alguns dias. Se
ele ndo cumpriu, envie uma notificacdo extrajudicial direcionada ao
locatdrio. Para comprovar a cobranca procure meios que lhe sirvam de
prova, como e-mail, telegrama com cépia e aviso de recebimento.

Seja sucinto, educado e formal.

Indique o destinatario, o contrato, o motivo da notificacdo, que nesse
caso é cobranc¢a, o valor discriminado com o apontamento do més de
aluguel ndao pago, a correcao monetaria e a penalidade aplicada. Ao final,
conclua com a indicagdo da forma de pagamento (boleto, depdsito, entre
outros) e com 0 aviso que o ndo pagamento pode gerar processo judicial
de cobranca e até despejo, conforme a Lei do Inquilinato.

Ndo deixe que esse periodo de cobranca extrajudicial exceda dois

meses, ou seja, acumule com mais aluguéis.
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Vocé ja deve saber que se for necessario ajuizar a¢do de despejo com
cobranca o Judiciario ndo sera tdo rapido quanto deseja. Por isso, evite
perder tempo na esfera extrajudicial se ela ndo esta dando fruto.

E, se a garantia do contrato for seguro fianca, esteja atento para acionar o
segundo no prazo determinado, para ndo correr o risco de perder a

garantia.

3. VENDA DE IMOVEL LOCADO

Ao final desta aula vocé sera capaz de:
e Identificar as questdes relativas a venda do imovel locado;
e Compreender o direito de preferéncia.

e Reconhecer as questdes relativas a denuncia de locagao.

Estudamos sobre a fase pré-contratual, desde a captacdo do imdvel até o
fechamento do contrato com o locatario.

Mas se o proprietario do imdvel locado quiser vender, como fazer? Quais
sao os cuidados necessarios? Com funciona o direito de preferéncia? Esses
sao alguns dos assuntos que geram muitas ddvidas e que iremos tratar

neste capitulo.

3.7 DIREITO DE PREFERENCIA

UM IMOVEL LOCADO PODE SER VENDIDO?

7

A resposta é sim. Embora exista um contrato firmado entre locador e
locatario, o imovel continua livre para a venda.

Entretanto, alguns cuidados sdo necessarios para a venda desse imével que
é objeto de um contrato de locacao.

Os artigos que nos servem de guia para aprendermos sobre esse tema sao
do 27 ao 34 da Lei do inquilinato.

O artigo 27 desta lei dispde que em caso de venda, promessa de venda,

cessdao ou promessa de cessdao de direitos ou dacdo em pagamento o
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locatario tem o direito de preferéncia para adquirir o imdvel locado, em
igualdade de condi¢bes com terceiros, devendo o locador dar-lhe
conhecimento do negécio mediante notificacdo judicial, extrajudicial ou
outro meio de ciéncia inequivoca.

Vamos analisar o artigo:

MAS O QUE E DIREITO DE PREFERENCIA?

A preferéncia é o direito que umas pessoas tém de serem privilegiadas
diante de sua situacdo. No caso das leis de locacdo, o locatdrio tem
preferéncia em adquirir o imével locado em detrimento das outras pessoas.
Ele deve ser o primeiro na ordem para adquirir o bem. Ele é privilegiado
para adquirir o imével porque ele ja o ocupa. Mas esse privilégio é apenas
na ordem para a compra, ou seja, ele é a primeira pessoa que pode adquirir
o imovel. Entretanto, as condi¢cbes do negdcio devem ser as mesmas para
todos.

Vocé prestou atencao quando o artigo diz da igualdade de condi¢bes? Pois é.
Isso quer dizer que deve ser oferecido ao locatario as mesmas condicbes
que serao ofertadas aos demais, como o preco, a forma de pagamento, a
existéncia de 6nus reais, bem como o local e horario em que pode ser

examinada a documentacdo pertinente.
E COMO FUNCIONA?

O locador que decide vender seu imovel locado envia uma notificagao
extrajudicial ao seu locatario informando que ele pretende vender o imovel
sob as condi¢bes previstas, ou seja com indicacdo de preco, a vista ou
parcelado, e demais condigdes.

E importante que vocé saiba que essa notificacdo precisa ser enviada por um
meio que dé ciéncia inequivoca ao locatario, ou seja, um meio que seja
possivel provar que o locatario recebeu, como a notificagdo em mado com
declaracdo de ciéncia do locatario e assinatura do recebimento, ou

telegrama com c6pia de conteudo e confirmac¢do de recebimento. Pode ser
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ainda um e-mail onde o locatario confirme o recebimento com um e-mail
resposta.

Ndo recomendamos que seja enviada carta com Aviso de Recebimento. Sabe
por que? Porque ela ndo comprova o conteudo da carta. Ela comprova que
foi enviado algo ao locatario cujo conteudo se espera que seja o declarado
no A.R. Por isso os meios que indiquei anteriormente sdao mais idoneos.
Voltando a como tudo acontece...

O locatario recebe a carta e ele tem o prazo de 30 dias a partir do
recebimento da mesma para aceitar integralmente a proposta. Essa
aceitacdo ou contraproposta também deve ser inequivoca. Ou seja, por um
meio que se possa provar o aceite.

Se passar esse prazo de 30 dias sem a manifestacao do locatario, entdo
ele tera rejeitado a proposta e o locador esta livre para oferecer o imédvel a
qualquer outro comprador.

Mas, se por acaso o locador quiser desistir do negdcio tera que indenizar o
locatario do prejuizo que esse suportou ou lucro que ele deixou de ter em
virtude da desisténcia do locador. Esse prejuizo pode ser a aquisicao de

empréstimo bancario por exemplo.

JA PAROU PRA PENSAR SE O IMOVEL ESTIVER SUBLOCADO?

A Sublocacdo ocorre quando um imdvel é alugado por um locatario e este
cede em locacdo a outros, chamados sublocatarios, ou seja, aqueles que

estao debaixo do contrato do locatario.
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Se for o caso de sublocacdo o locador terd que ofertar o imdvel para o
sublocatario porque a preferéncia é de quem esta na posse do bem,
instalado no bem, usando-o. Dai se o sublocatario ndo quiser comprar o

imdvel o locador oferecera para o locatario. Entendeu?

SE O LOCADOR NAO RESPEITAR O DIREITO DE PREFERENCIA DO
LOCATARIO?

Se o locatdrio tiver registrado seu contrato de locag¢do junto a
matricula do imovel, em pelo menos 30 dias antes da venda do bem, ele
podera reclamar do locador/vendedor e podera exigir a indeniza¢cdo por
perdas e danos, ou, podera depositar o preco do imével (naquelas mesmas
condic¢des do negocio que foi comprado) mais as despesas de transferéncia

como IBTI, custas cartordrias, Funrejus, e exigir para si o imovel. Isso
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mesmo, ele pode até desfazer a venda com o outro comprador e ter o
imodvel para ele.

Mas para que ele tenha este direito a lei exige que ele tenha
registrado o contrato de locacdo em até 30 dias antes da venda do imdvel,
sendo ndo fara jus.

Todavia, o direito de preferéncia do locatario ndo é absoluto. Isso
porque o direito dele esta abaixo do direito do condémino.

Vamos supor a situacao de trés casas em um terreno sendo duas do locador
e uma de terceiro condémino. Se as duas que sao de propriedade do
locador estdao alugadas, o locador/vendedor tera que oferecer primeiro as
casas alugadas que pretende vender ao condémino. Depois ele vai oferecer

ao locador mais antigo. E se esse ndo quiser ofereca ao outro.

3.2 DENUNCIA DA LOCACAO

Vamos pensar no seguinte: o locador que pretendia vender o imoével
ofereceu ao locatdrio conforme vimos as regras no tdpico anterior. Este ndao
se manifestou no prazo de 30 dias. Diante disso o locador vende o imdvel
para outra pessoa - o adquirente. Dai o adquirente ndo quer continuar com

a locacao.
E AGORA? O QUE O ADQUIRENTE PODE FAZER? E O INQUILINO?

O artigo 8° da Lei do inquilinato responde essa questao.

Ele diz que “Se o imoével for alienado durante a loca¢do, o adquirente
podera denunciar o contrato, com o0 prazo de noventa dias para a
desocupacdo”.

Ou seja, se o adquirente ndo quiser continuar com o contrato ele
deve enviar uma notificacdo extrajudicial para o locatario, por aqueles meios
iddneos que comentamos anteriormente, para que o locatario desocupe o
imdvel em até 90 dias. Essa notificacdo deve ser enviada em até 90 dias da

aquisicao do bem.
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Entdo preste atencdo! S3o dois prazos de 90 dias. O primeiro prazo de 90 dias que a
Lei fala é o prazo que vai ser concedido ao locatdrio para que ele desocupe o imével. O
segundo prazo de 90 dias é o prazo limite a contar da data do registro da aquisicdo do

bem para que o adquirente envie a notificacdo ao locatario sobre a denuncia do

contrato de locagdo, ou seja, falando de seu desinteresse em continuar com a locagao.

Mas esse direito do adquirente em denunciar o contrato tem uma
excecao.

Caso o contrato seja por tempo determinado e tiver clausula de
vigéncia em caso de alienacdo, e ainda, estiver averbado junto a matricula
do imovel ai 0 novo adquirente tera que respeitar esse contrato até o final.
Entdo os cuidados que se deve ter na denuncia da locacdo sao:
1°)Verificar se o contrato de loca¢do é por prazo determinado, tiver clausula
de vigéncia em caso de alienacdo e estiver averbado na matricula do imével.
Se tiver isso ndo adianta tentar acabar com a locacdo. O locador terd que
respeitar até o final;
2°) Se ndo atender aos requisitos anteriores entdo o adquirente devera
notificar o locatario por meio idéneo, que comprove a ciéncia do locatario
da denuncia do contrato;
3°) Devera conceder o prazo de 90 dias para o locatario desocupar o imovel,
nenhum dias a menos ok?;
4°)Podera notificar o locatario no prazo maximo de 90 dias ap6s o registro
da aquisicdo do bem. Se passar desse prazo se entende que o adquirente

quis continuar com o contrato.

Um caso que pode ilustrar essa situa¢do de denuncia da
locacdo é o seguinte.

Minha cliente tinha um imdével alugado. Ela doou esse
imoével para a filha dela. La funcionava um restaurante e a
filha dela queria montar seu negécio nesse mesmo bem.
Com o registro da doacdo a filha da minha cliente notificou o

locatdrio no prazo determinado, ou seja, antes de 90 dias da
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data do registro, para que ele desocupasse o bem em até 90 dias. Mas o locatario
ndo recebeu isso muito bem.

Ele ajuizou uma ag¢do contra nossa cliente e ndo contra a filha dela, alegando que
tinha sido preterido no direito de preferéncias, e, que ndo devolveria o bem no
estado que

recebeu porque nao firmou contrato algum com a filha da minha cliente.
Apresentamos nossa defesa naquela acdo fundamentando no seguinte: Que ele
ajuizou a acdo contra a pessoa errada, pois a denuncia do contrato de locacao foi
feita pela filha da nossa cliente, a adquirente. E, quando a alienacdo do bem é por
meio da doac¢do, ndo cabe direito de preferéncia do locatario. Ainda, a adquirente
se sub-roga no direito do locador, ou seja, assume seu lugar nesse periodo de
tempo entre vigéncia do contrato e rescisao, devendo o imdvel ser devolvido no
estado que foi alugado inicialmente. E, por fim, que ela notificou o locatario
corretamente, atendendo ao prazo de 90 dias do registro da doacdo e dando ao
mesmo 90 dias para desocupar o imovel.

Portanto, ele deveria, inclusive, pagar a adquirente aluguéis durante o periodo de
90 dias que permanecesse no imovel.

A sentenca decidiu com os mesmos fundamentos da nossa defesa, e, nossa cliente

saiu vitoriosa.

Casos como esses sao comuns, por isso é tdo importante que os requisitos

impostos pela Lei sejam cuidadosamente cumpridos.

# ATIVIDADE

Maria e seu irmao André herdaram duas casas no mesmo terreno que era
de seus pais. André mora em uma das casas e Maria alugou a casa que lhe
pertence para Jodo. Depois de um tempo Maria resolve vender seu imovel.
Para quem Maria deve oferecer primeiro? Se essa pessoa ndo quiser
comprar esse imdvel, para quem Maria deverd oferecer esse imovel em
segundo lugar?

Padrdo de resposta:
Maria e André sdo condéminos, por isso Maria deve oferecer primeiro o imdvel para a
venda para André. Depois ela deve oferecer o imovel para o locatario, face o direito de

preferéncia. S6 depois ela podera oferecer o imdvel a venda para terceiros.
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4. LOCACAO - FASE POS CONTRATUAL

Ao final desta aula vocé sera capaz de:

e Analisar os principais itens a serem observados ao término da
locagao;

e Identificar os itens necessarios na vistoria de saida;

e Compreender as regras na entrega antecipada do imdvel;

e Reconhecer os procedimentos necessarios para as acdes de despejo.

e Conhecer os meios de cobranca extrajudicial e judicial apds o fim da
locagdo

e Identificar os itens necessarios para a prestacao de contas.

Chegamos ao ultimo capitulo e vamos estudar sobre a fase pds-contratual.
Essa fase compreende o término da locacdo, cobranca de locativos e a

prestacdo de contas.

4.1 TERMINO DA LOCACAO
Vamos supor que o contrato findou seu prazo, e, nem o locatario ou locador

tem interesse na renovagdo do mesmo.

QUAIS SAO 0OS PROCEDIMENTOS A SEREM FEITOS? QUAIS OS CUIDADOS
A SEREM TOMADOS?

No&s ja descobriremos essas respostas.
Antes é importante que vocé saiba o objetivo dessa fase. E nela que se evita
prejuizo ao locador, como a certificacdo de pagamento das faturas que

podem recair sobre o locador, e, a situa¢cdo do imovel.

Vamos aos procedimentos?

E preciso fazer levantamento das faturas relacionadas ao imével, como
fatura de consumo de energia elétrica, agua, condominio, gas, seguro, IPTU.
Para isso o locatdrio deve ser chamado para apresentar comprovantes de

pagamento dessas faturas.
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Entdo o recomendado é que ele apresente o comprovante das Ultimas
trés faturas ou uma certiddo de quitacdo. Os condominios costumam
fornecer esta certiddo de quitacdo de despesas condominiais por meio de
seus sindicos ou entdo das administradoras de condominio.

J& quanto ao consumo de energia elétrica é prudente exigir do
locatario além das ultimas trés faturas com seus respectivos comprovantes
de pagamento, o protocolo de encerramento do fornecimento. Isso porque,
embora ele tenha efetuado o pagamento das faturas, se o imovel continuar
com a energia elétrica ligada havera uma cobran¢a, mesmo que seja por
tarifa minima.

A mesma situacdo ocorre com o consumo de 3gua, e, em alguns
imdveis com o consumo de gas.

Por isso é preciso ficar atento e exigir a apresentacdo das faturas,
comprovantes de pagamento ou termo de quitacdo, mais o protocolo de
desligamento de energia elétrica, agua ou gas.

Parece excesso de zelo, mas néo é.

Certa vez um cliente procurou o escritério narrando o
seguinte caso.

Ele tinha alugado o apartamento dele para uma pessoa.

Essa pessoa rescindiu o contrato de locacdo e desocupou o
imovel. Mas a energia elétrica e a dgua nao foram desligadas
junto as empresas de fornecimento. Ocorreu que o locatario
deixou o imdvel com as torneiras abertas, de ma-fé. Com isso
a agua inundou o apartamento, escorreu pelo corredor,
entrou no vao dos elevadores e queimou os elevadores. E o
imovel estava fechado, sendo que o locador estava morando
em outro pais.

O locador teve que arcar com o dano causado ao condominio,
ou seja, o dano dos elevadores, as infiltragdes nos
apartamentos vizinhos e com uma conta de agua de mais de

25 mil reais!
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Outro caso que parece surreal foi o seguinte.

O locatario pagava sempre o aluguel em dia. No final da
locacdo, no acerto de contas, descobriu-se que as despesas de
condominios ndo estavam sendo pagas ha tempos. E o
locatario s6 descobriu apds ter sido citado para responder a
um processo de cobranca. Na época ainda era por processo de
cobranca.

Se fosse hoje o condominio pode ajuizar diretamente um
processo de execucdo e tomar o imével para pagamento de
divida.

Enfim, para nao perder o imével o locador teve que pagar as
dividas de condominio.

Nos casos de despesas condominiais, que podem comprometer
seriamente o patrimdnio do locador, até mesmo fazendo ele perder o
imdvel, é recomendavel que o locatario apresente todo més o comprovante
de pagamento daquela despesa. E, que essa obrigacdo conste no contrato.
Mas o fim do prazo contratual ndo é a Unica situacdo capaz de rescindir a
locacdo. O artigo 9° da Lei do Inquilinato elenca as hipoteses de rescisao
deste contrato.

A primeira hipétese é a de mutuo acordo, ou seja, o locador e o
locatario chegam num consenso. Um exemplo que ilustra a situacao de
mutuo acordo € o contrato de locacdo por prazo determinado em que o
locatario ndo quer mais continuar. Entdo ele entra em contato com o
locador e estes aceita a rescisdao. Com isso, fica tudo certo. O contrato foi
rescindido por mutuo acordo.

A segunda hipétese que admite a rescisdo da locagdo em
decorréncia da pratica de infracdo legal ou contratual. Essa infracdo pode
ser, por exemplo, o locatario fazer uma modificagdo na estrutura do imdvel,
sem o consentimento do locador.

Veja esse caso que ilustra essa situagao:
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A locadora alugou o imdvel para a locataria instalar uma casa
de cultura para ensinar teatro e danca. Ou seja, era uma
locacdo nao residencial.

Dai a locatdria, sem o consentimento da locadora, cavou um
pordo do imével alugado para fazer uma passagem de atores
por debaixo da casa até um lugar denominado palco, que
ficava no meio da casa.

A locadora, passeando pelo bairro viu que estavam saindo
com muita terra de dentro do imével dela e ela resolveu
perguntar ao pedreiro o que estava acontecendo.

Por isso a justica foi acionada informando, inclusive, do risco
de desabamento do imével, que colocava em risco a vida da
locataria e demais pessoas no local.

E, foi pedida a rescisao do contrato por infracdo contratual e
legal, pois o artigo 23 inciso VI da Lei do inquilinato dispdes
que o locatario é obrigado a nao modificar a forma interna ou
externa do imével sem o consentimento prévio e por escrito

do locador.

A terceira hipétese de rescisdo contratual é em decorréncia da falta
de pagamento do aluguel e demais encargos. Essa é a mais comum e mais
facil identificar.

Mas vocé sabe a partir de quando a falta de pagamento possibilita a
rescisdao do contrato? A partir do dia seguinte ao vencimento. Isso mesmo.
Se 0 pagamento deveria ser dia 05 e o locatario ndao pagou, desde o dia 6 ja
se pode rescindir o contrato por falta de pagamento.

Mas vocé sabe por que ndo se pratica isso? Porque geralmente as pessoas
pagam com atraso. E se vocé se movimenta para fazer a cobranca judicial e
o locatario paga no dia seguinte?

Mas é aconselhdvel fazer a cobranca extrajudicial logo apds o

vencimento sem pagamento. Todavia, mais a frente a gente vai conversar

sobre a cobranca.
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Voltando as hipoteses de rescisdo da locacdo, temos a quarta
hipdtese que é para_a realizacdo de reparacGes urgentes determinadas pelo
Poder Publico, que ndo possam ser normalmente executadas com a
permanéncia do locatdrio no imdvel ou, podendo, ele se recuse a consenti-
las.

Vamos supor que caiu uma arvore no imovel locado. A Defesa Civil
informou que isso condenou o telhado do imédvel, ou seja, ela corre o risco
de cair. Obviamente, a reforma do telhado condenado ndo podera ser feita
com o locatario 13 dentro. E em situacdes desse tipo é possivel a rescisdo da
locacgdo.

Essas sdo as hipdteses de rescisao da locagdo enumeradas no artigo

9° da Lei do inquilinato.

O que acontece se o locatario ou o locador morrem?

Imagine um imovel alugado para um pai de familia, e nesse imoével
more sua esposa e seus filhos, e, que o locador é uma pessoa fisica. Imagine
que o locatdrio morra e sua esposa ndo estava como locataria no contrato.
Nesse caso os direitos e obrigacdes do contrato sao passados para o conjuge
sobrevivente ou o companheiro e, sucessivamente, os herdeiros necessarios
e as pessoas que viviam na dependéncia econdmica do de cujus, desde que

residentes no imovel.

Se fosse o locador que tivesse morrido?

A locagdo é transmitida aos herdeiros dele. Mas se o imével fosse ndo
residencial? Entdo o espdlio, ou seja, o conjunto de bens da falecido,
assumiria o contrato.

Entretanto, nem a morte do locador ou do locatario ndo extingue a relacdao

locaticia, caso tenha herdeiros.

Se ao invés de morrer o locatario tivesse se divorciado de sua esposa e
saido de casa?
Se nem a morte dissolve a locacdo, imagine o divorcio! Com o

divércio, separacdo ou dissolu¢do da unido estavel a locacdo residencial
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prosseguira automaticamente com o cdnjuge ou companheiro que

permanecer no imovel

EXISTE MAIS ALGUMA FORMA PARA O LOCATARIO REAVER
O IMOVEL?

O artigo 47 da Lei do inquilinato dispGe sobre hipdteses em que o
locatario pode reaver o imdvel além das hipoteses do artigo 9°.
Se a locagdo foi ajustada verbalmente ou por escrito e como prazo inferior a

trinta meses ela s6 podera ser desfeita se:

1)Nos\casos de em decorréncia de extin¢ao do contrato de trabalho, se
a ocupacao do imdvel pelo locatario relacionada com o seu emprego.

2) Se.o locador pedir para uso proprio, de seu conjuge ou companheiro,
ou para uso residencial de ascendente ou descendente que nao
disponha, assim como seu conjuge ou companheiro, de imével
residencial préprio.

3)Sexor pedido para demolicdo e edificagdo licenciada ou para a
realizacio de obras aprovadas pelo Poder Publico, que aumentem a
area construida, em, no minimo, vinte por cento ou, se o imével for
destinado a exploracdo de hotel ou pensdo, em cinqiienta por cento;

4)se a vigéncia ininterrupta da locac¢do ultrapassar cinco anos.

Nas duas primeiras hipéteses, se o locador tiver imével préprio e
estiver ocupando, com a mesma finalidade, outro de sua propriedade
situado nas mesma localidade ou, residindo ou utilizando imével alheio, ja
tiver retomado o imdvel anteriormente, ou se o ascendente ou descendente,
beneficiario da retomada, residir em imovel préprio, essa necessidade de
retomada do imdvel locado devera ser comprovada no judicidrio por meio
de acdo de despejo para desfazimento da locagdo para uso proprio do

imoével ou de ascendente.
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4.1.7 Denuncia vazia e dendncia cheia

Acredito que vocé ja deve ter ouvido falar de denuncia vazia ou
denudncia cheia. Vamos ver a defini¢ao?

Denuincia vazia é a denuncia do contrato feita pelo locador sem uma
motivacdo, ou seja, que ndo dependa de uma razdo de extinguir. Um
exemplo disso é o fim do prazo contratual nos contratos ndo residenciais. Se
o prazo do contrato acabou entdo o locador pode pedir o imével por
denuncia vazia.

Denuncia cheia é a denuncia do contrato com uma motiva¢do para a
rescisdo, como falta de pagamento, por exemplo. Ou seja, ha uma razao
causada por uma infracdo contratual ou legal por parte do locatario que
levou o locador a ndo querer mais a continuidade do contrato. Ou ha uma
necessidade do locador que o motiva pedir o imdvel, como no caso para uso
proprio.

Mas a rescisdo da locag¢do, motivada ou ndo, deve ser seguida da
vistoria de saida, para que o locador se assegure da situa¢cdao do seu imovel.

E 0 que veremos a seguir.

4.1.2 Vistoria de saida

A vistoria de saida é importantissima, tanto para o locador, como para
o locatario, e, para a imobilidria ou corretor.
Vocé nao pode esquecer que a imobilidria tem com o locador um contrato
de administracdo. E, neste contrato, provavelmente tem a obrigacdo de
efetuar medidas que apontem para os cuidados com o imével e o
recebimento dos locativos.

Entdo, para ndo ser negligente a imobilidria deve se atentar a vistoria

de saida.
VOCE SABE PRA QUE SERVE ENTAO A VISTORIA DE SAIDA?

Lembra que nés falamos sobre a vistoria de entrada no primeiro
capitulo? Esta vistoria de saida sera um documento comparativo com a

vistoria de entrada. Desse modo, sera possivel concluir se o imével esta ou
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nao na mesma condi¢des que o locatario o recebeu. Pra isso ele serve. Para
comparar a situacao inicial do imével com a final e detectar dano no bem.

Nessa vistoria de saida o locatario deverd acompanhar a diligéncia
para que o documento tenha validade perante o juizo, caso contrdrio sera
considerado unilateral e ndo terd validade alguma.

Entdo, apds apontar a situacdao do imdvel junto com o locatario, as
partes devem assinar o documento e cada um deve ter uma via.

Mas vocé deve estar se perguntando: E se o locatdrio ndo quiser comparecer
na vistoria? E se ele abandonar o imoével?

Quando ocorrem estas situac¢des, as imobilidrias costumam contratar
um empresa especializada para fazer a vistoria, alegando que como é feita
por um terceiro ela ndo seria unilateral. Entretanto argumento nao se
sustenta no judiciario.

O melhor a fazer é elaborar a vistoria de saida por meio de um oficial
de Tabelionato de Notas. Ele podera fazer a vistoria tendo por base a vistoria
de entrada, e, tera fé publica. Dessa forma, a

vistoria final ndo serd considerada unilateral

E muito enriquecedor

' ' que a vistoria seja
Se a conclusao da vistoria de saida é a acompanhada de fotos

ou video.

e tera ampla validade perante o Juizo.

existéncia de danos no imével entdo o
locador devera ajuizar a¢do em face do
locatario para receber a indenizacdo do
imdvel, ou, se preferir, restituicdao dos valores pagos pelo locador para o
reparo do bem.

A acao proposta sera de conhecimento, ou seja, aquela onde se prova
a existéncia do dano pelo locatario para entdo promover atos que buscam
bens do locatario para pagamento dos valores.

Por que ndo ser execu¢do? Quando se trata de acdo de reparacdo em
imdvel o Judicidrio entende que esta acao nao é liquida, ou seja, ela depende
de apuracdo de valores e verificacdo se o locatario danificou ou ndo o

imovel.

UNIHAB

Universidade Livre do Mercado
Imobilidrio e Condominial

Mais um servico
com a qualidade




Esta acdo sO sera de execucdo se o locatario assinar um termo de
confissao de divida contendo os valores especificos para o reparo do imovel.
Falaremos sobre esse termo adiante.

Vocé ja deve ter assistido uma situacdo em que foi feita a vistoria de
saida, mas ndo foi feita a vistoria de entrada. Em casos como esse o
judiciario tem firme entendimento de que ndo é possivel atribuir ao
locatario os supostos danos causados no imdvel se ndao ha documento habil
para comprovar a situacdo do imével no inicio da locacdo. Ou seja, se o
locador (imobilidria) ndo teve o cuidado de fazer termo de vistoria de
entrada, ele terd que arcar com fortuitos reparos necessarios por falta de
prova.

Outra situacdo é a vistoria de entrada incompleta ou mal feita. Se o

piso tem 4 pecas quebradas no quarto de casal tem que constar
especificamente desse jeito. Nao adianta colocar algumas pecas quebradas
no piso, sem falar quantas e onde estdo estas pecas.
Se na vistoria de entrada deixou de constar um defeito pré-existente, o
locatario deve se impugnar desse defeito num prazo determinado. Se ele
nao se impugnar podera ser cobrado pelo dano que nem deu causa. Digo
podera aqui no seguinte sentido: Se o locador sabe que aquele defeito ja
existia mas ele ndo consta na vistoria de entrada nao impugnada pelo
locatario, o locador deve prezar pela boa-fé e ndo cobrar pelo que ele sabe
que nao tem direito.

Mas nem tudo esta perdido.

Se no inicio do contrato de loca¢do ndo foi feita a vistoria de entrada
e 0 contrato de locacao esta vigente, agende com o locatario a vistoria e se
resguarde de fazé-la. Ainda da tempo. As avarias detectadas a partir dessa
vistoria poderdo ser cobradas, se forem detectadas na vistoria de saida.

A vistoria de saida deve ser feita tanto nos contratos desfeitos por acordo
entre as partes quanto nos casos de conflito.

Entdo, a partir do momento que o locatario manifesta vontade de
rescindir o contrato ja se deve agendar a vistoria de saida.

E, se o imdvel foi abandonado, a partir do mandado de imissao na

posse (que é a autoriza¢do do Juiz para o locador entrar no imével que foi
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abandonado) ja se deve requerer que o oficial de justica faca uma vistoria
em comparagao com o estado inicial do bem.

Administrativamente, o desfazimento da locacdo ocorre da seguinte
forma, caso o locatario coopere:
1) Manifestacdo do locatario ou locador sobre a rescisdo do contrato de
locagdo, avisando o desfazimento no prazo de 30 dias;
2) Agendamento de vistoria de saida;
3) Vistoria de saida feita na presenca do locatario (ou feita pelo oficial do
Tabelionato de Notas);
4) Busca por orcamentos para reparos do imoével;
5) Locatario paga o valor do orcamento menor ou assume fazer o reparo;
6) Nova vistoria;
7) Se o imovel tiver sido reparado finda a obrigacdo do locatario; Se ndo tiver
sido feita o reparo necessario, ou o locador oportuniza novo reparo pelo
locatario ou faz orcamento para pagamento; Vale lembrar que se o locatario
preferir fazer ele mesmo os reparos ele tem o dever de pagar aluguel
proporcional ao tempo que estiver usando o bem.
8) O locatario paga o novo orcamento ou faz o reparo;
9) Se o locatario ndo paga ou nao repara o imovel o valor da sua caucdo é
retido para este fim, ou o valor do orcamento ou a obrigacdo de reparar é

cobrada em Juizo.

E, falando em cobranca em Juizo, a gente precisa estudar sobre as
formas de cobrancas e as acbes possiveis para recebimento do crédito
locaticio.

Vamos 3!

4.2 COBRANCA DE LOCATIVOS E ACESSORIOS NAO PAGOS

Vocé deve saber que, caso o locatdrio ndo cumpra com suas
obrigacdes vocé vai precisar se mover na cobranca. Inicialmente, essa
ocorrera de forma extrajudicial.

Essa cobranca extrajudicial pode ser feita por telefone, e-mail, watts,

carta, inscri¢cdo no SPC, Serasa, Cartério de Protestos.
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Vale lembrar que a cobranca deve ser feita diretamente ao devedor.
Se o contrato esta garantido por fianca cobre o locatario e o fiador. Ligue e
fale sobre a divida somente se for diretamente com essas pessoas. Se vocé
falar dessa divida com outra pessoa isso pode configurar dano moral.

Caso a pessoa ndo atenda ao telefone deixe recado mais ou menos
assim: “Oi, gostaria de falar com o Fulano de tal. Ah, ele ndo esta? Entdo
gostaria de deixar meu contato para retorno por favor. Nao posso adiantar o
assunto. Obrigada.” Nao adiante o assunto!

Se for por carta envie a carta direcionada ao locatario ou ao fiador.
Seja formal e objetivo. Falamos sobre isso no capitulo 2 quando estudamos
sobre cobranca com contrato vigente.

Vale lembrar que a cobranca extrajudicial ndo pode demorar. Alias,
quanto a cobranca, quanto mais rapido, mais chance se tem de receber os
valores. Entdo, no dia seguinte ao vencimento, entre em contato para cobrar
o locatario. Claro! Veja antes o historico de pagamento. Pode ser que ele
normalmente pague uns poucos dias com atraso.

Apoés o contato, se ndo foi feito o pagamento, insira-os no Serasa e
SPC.

A acdo de cobranca pode ser pela via da Acdo de cobranca ou
indenizacdo ou acdo de execucdo. E se ainda assim o locatario e o fiador nao
pagarem, com quase dois meses de atraso, entdo va para o método judicial.
Ajuize a acdo.

A acdo de cobranca é um tipo de acdo que passa pelo processo de
conhecimento.

Ela depende de distribuicdo da peticdo inicial, audiéncia de
conciliacao, defesa, producdao de prova pericial (dependendo do reparo),
audiéncia para ouvir testemunhas para entdo ter uma sentenca. S6 depois
da sentenca que o locatario sera intimado para pagar a divida. E, se ele ndo
pagar de imediato, s6 entdo se inicia a execu¢do, onde se podera tomar
medidas para buscar bens do locatario para quitacdo da divida.

Ja a acdo de execucdo tem peticdo inicial e o locatario e fiador ja sao

citados e intimados para pagar o débito. Nao se discute se o Locador tem ou
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ndo direito. Se o locatario e o fiador ndo pagarem entdo ja se inicia o

procedimento de busca de bens para quitacdo.

Se os valores a serem cobrados se referirem a aluguéis e acessorios
esses poderdo ser cobrados por acdo de execuc¢do diretamente porque as
obrigac6es advindas da locac¢do, sao, por si so, titulo executivo.

Mas se envolver algum outro tipo de cobranca, como valores referentes ao
reparo do imovel, entdo tera que ser por acao de indenizacdo ou cobranca
de valores.

Diante disso, vamos te dar uma dica importante para dar mais
agilidade ao recebimento do crédito locaticio:

Quando o locatario for entregar as chaves ele leve os documentos
que comprovem a quitacdo de suas dividas. Se ele ndo fizer isso, ou se as
dividas ndo estiverem quitadas, eu recomendo que faca um documento de
confissao de divida no valor da divida e o faca assinar. Em seguida coloque
duas testemunhas para assinarem juntas.

Ndo precisa ser um documento complexo.

Esse documento deve ter a indicacdo do locatario com sua
qualificacdo, ou seja, nome, estado civil, profissdo, nacionalidade, RG, CPF e
endereco, e, que este declara e confessa que deve ao locador (qualifique
também o locador) a quantia X (indique o valor devido) referente a tais
meses de aluguel, mais a quantia X referente aos acessdrios, sendo o valor
'N' referente a pintura, 'T' referente a troca da porta e despesas
condominiais vencidas nos meses Y e Z. Que a quantia devida sera
atualizada por um indice especifico (indique o indice) e juros de mora 1% a
partir do vencimento das parcelas mencionadas.

O locatario deve assinar. E junto dele o locador ou seu representante,
mais duas testemunhas. Sem a assinatura das partes e das duas
testemunhas esse documento ndo pode ser executado.

Vocé deve estar se perguntando o motivo disso. Para vocé ir direito para o

processo de execucdo. Lembra? Aquele que é mais curto!

UNIHAB

Universidade Livre do Mercado
Imobilidrio e Condominial

Mais um servico
com a qualidade




O instrumento de confissdo de divida faz com que valores referentes
a reparo do imdvel sejam exequiveis, ou seja, possa ser cobrado através de
processo de execu¢ao.

Digo isso porque se a divida a ser cobrada for dano do imoével e ndo
tiver confissdo de divida, o procedimento de cobranca sé podera ser feito
pelo processo de conhecimento que é aquele mais demorado.

Logo, é possivel cobrar os valores locaticios (aluguéis e acessorios)

mediante acao de cobranca ou execucdo.
MAS E SE O IMOVEL ESTIVER OCUPADO?

Ah, essa vocé sabe! Entdo a acdo adequada sera a a¢cao de despejo.

A Lei de Locag¢des no seu artigo 5° diz que “Seja qual for o fundamento do
término da locacdo, a acdo do locador para reaver o imovel é a de despejo.”.
Ou seja, se o imdvel esta ocupado e a pretensao do locador seja reaver, seja
qual for a sua fundamentacdo ou justificativa, a acdo sera a de despejo.

Ainda tem algumas hip6teses em que ha despejo liminar em 15 dias, ou
seja, 0 Juiz manda o locatario desocupar o imdvel em 15 dias antes que este
apresente defesa. Essas hipoteses estdao elencadas no artigo 59 da Lei do
inquilinato. Sao 9 hipoteses, por isso eu recomendo a leitura do artigo.

Mas vou contar um caso que acompanhei que se adéqua ao inciso IV do
artigo 59, que é a hipotese de morte do locatario sem deixar sucessor
legitimo na locacdo, de acordo com o referido no inciso I do art. 11,

permanecendo no imovel pessoas ndo autorizadas por lei.

Um moco alugou seu imével para uma senhora. Essa
senhora vinha pagando corretamente os aluguéis e
acessorios. Depois de um tempo ela parou de pagar o
aluguel e o condominio. Quando a imobilidria tentou
contato com a locataria ninguém atendia. Dai a
imobiliaria descobriu que a locataria tinha falecido e o
imdvel estava ocupado por duas pessoas. Sabe como a

imobilidria ficou sabendo? Porque o condominio entrou
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em contato apos a vigilancia sanitaria ser chamada para fiscalizar o
apartamento diante do mau cheiro forte de maconha que saia de 1a.

Diante disso foi ajuizada a¢do de despejo contra os ocupantes, mais
cobranca contra os herdeiros da locataria.

Foi concedida a liminar de 15 dias para desocupacdo dos terceiros alheios
a locacdo e o processo continuou com a cobranca contra os herdeiros da
Locataria.

Esse outro caso que eu vou contar se adequa a hipdtese do inciso IX, que é

falta de pagamento de aluguéis e acessorios com contrato sem garantia.

Um mocgo alugou seu barracdo para uma empresa. Esse
contrato estava garantido por cau¢do no valor de 3
aluguéis 1a da época que o contrato foi firmado. Esse
contrato estava vigente ha uns 7 anos, face aos varios
aditivos. Por isso seguia por tempo determinado. Ocorreu
que a locatario deixou de pagar os aluguéis, cujo valor ja
era quase o dobro do que foi estabelecido no inicio. Entdo
a caucao em dinheiro ja ndo condizia com trés vezes o
valor do aluguel. E para piorar a locataria continuou sem
pagar os aluguéis por 8 meses! Quando enfim a imobiliaria
ajuizou acdo de despejo com cobran¢a aquela garantia ndo
garantia quase nada. Era infima em relacdo ao débito.

Por isso foi ajuizada acao de despejo com cobranca com pedido
de despejo liminar demonstrando que, apesar do contrato
indicar que tinha garantia de caucdao em dinheiro, aquela
caucdo ja ndo era capaz de garantir o contrato e por isso
deveria ser considerada extinta.

O Juiz acatou nossa tese e deu a liminar. E importante que vocé
saiba que ha casos em que, mesmo que o contrato tenha
garantia, se essa garantia ndo se presta a sua funcao, qual seja,
de garantir o contrato de locacdo, ela é considerada extinta, e,
por isso pode ser concedida a liminar nos moldes do artigo 59,

inciso IX da Lei do Inquilinato.
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Outras hipdteses sdao descumprimento de mutuo acordo, rescisdo do
contrato de trabalho, necessidade de reforma a mando do poder publico e
demais |3 elencadas.

Seja qual for a agdo que vocé vai ajuizar, seja de despejo, seja de cobranca
sem despejo, seja de execucdo, vocé sabe quais documentos vai precisar?

Vamos ver:

1) Procuracdo do locatario para vocé e para o advogado;

2) RG, CPG e comprovante de residéncia do locador;

3) Contrato de locacao;

4) Boletos ndo pagos pelo locatario;

5) Planilha de cdlculo com os débitos (aluguéis e acessorios), com

inclusdo as penalidades (multa. iuros e correcao monetaria);

6) Demais documentos pertinentes, como termo de confissdao de divida,

faturas em aberto, orcamentos.

Por fim, apds a vistoria, a cobranca e o fim do contrato com o locatario, a

imobiliaria ou corretor tem uma obrigacdo junto ao locador...

4.3 A PRESTACAO DE CONTAS

SABE QUAIS INFORMACOES VOCE VOCE DEVE PRESTAR AO LOCADOR
QUANDO DO FIM DE UMA LOCAGAO?

L4 no primeiro capitulo nds estudamos sobre o contrato de
administracdo, lembra? Pois é vocé estda lembrado dos deveres da

imobilidria junto ao locador?

www.secoviunihab.com.br




Além da administracdo no curso do contrato, garantindo a cobranca e
0 pagamento dos locativos, ao final de cada ano a imobiliaria apresenta um
histérico de prestacdo de contas.

As imobiliarias e administradoras de imoveis, deverdao informar, por
intermédio da DIMOB (Declaracdo de Informacdo de Atividade Imobiliaria),
relativamente a intermediacdo de venda, quais os contratantes, o imovel

objeto de venda, a data, o valor da operacao e o valor da comissao.

Relativamente a intermedia¢do de aluguel, quais os contratantes, o
imével locado, a data, o valor recebido pelo locador e o valor da comissao
recebida.

Segundo o artigo 57 da Medida Proviséria 2.158-35 de 2001, ha multa
para a imobilidria ou administradora por informacdo omitida, inexata ou
incompleta. Entdo é preciso muito zelo para emissao da DIMOB.

Mas quando o contrato termina, com a saida do locatario, a vistoria e
0s ajustes dos valores com o locatario, a imobiliario faz outro histérico para
o locador.

Algumas entregam um histdrico de pagamento, e de acerto de contas.
Assim, é informado ao locador o valor proporcional do aluguel a ser
repassado a ele e pago pelo locatario, o histérico das faturas ligadas ao
imovel (energia elétrica, dgua, gas, condominio, IPTU e seguro). Essas
informac¢des demonstram a boa gestdo da imobiliaria.

Caso existam valores discutidos em acdes judiciais também é
importante que se passe a situa¢do processual ao locador.

E muito importante o locador assinar um termo de ciéncia dessas
informacdes e de recebimento dos créditos proporcionais, 0 que assegura a
imobilidria de sua diligéncia.

/\‘
ATIVIDADE

Ao final da locacdo residencial, por tempo determinado maior que 30
meses, o locador decide ndo permitir a prorrogacao automatica. O contrato
esta garantido por cau¢do em dinheiro. Na saida do locatario o mesmo ndo
quis assinar a vistoria de saida, deixando o imdvel com uma porta quebrada

(no valor da metade da caucdo). Como deve ser feita a vistoria de saida para
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que tenha validade perante o Juizo? E para reparacdao do dano, o que devera

ser feito?

Padrdo de resposta:

Como o locatario ndo quis assinar o termo de vistoria de saida a forma mais segura
para se fazer a vistoria de saida, e reconhecida em Juizo, é por meio de oficial de
tabelionato de notas (ata notarial), pois o oficial tem fé publica e ndo se corre o risco de o
documento ser desconsiderado em Juizo (unilateralidade). Quanto ao reparo da porta (ou
substituicdo da mesma, dependendo de seu estado), tal valor podera ser retido da caugao
em dinheiro (garantia do locatario). O remanescente da caucdo deve ser devolvido ao
locatdrio caso ndo tenha mais dividas a serem pagas com a caucdo. Ndo se esqueca de lhe
fornecer copia da nota fiscal da porta para provar que parte da caucdo foi utilizada para
reparo. Talvez seja necessario pedir a liberacao da caucdo em Juizo, caso ndo seja possivel o

saque pelo locador.

Finalizamos aqui nosso curso esperamos que tenham aproveitado bastante
e coloquem em pratica. Como complementacdao sugerimos que veja o video

a seguir.

WWV‘;‘/ACHAMOS NA INTERNET

Cinco questdes sobre locacao

Assista ao video e veja as dicas sobre questdes relevantes quanto a locagao de
forma resumida e divertida.

| - https://www.youtube.com/watch?v=8Nhk1_EIK9w

www.secoviunihab.com.br
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Documentos § Documentos do
do locador imovel
Vistoria
de entrada

Pagamento
antecipado
de aluguel

Responsabilidade Clausula
das partes penal

Residencial

Temporada

Ndo
residencial

Término da
locacdo

www.secoviunihab.com.br




UNIHAB

Universidade Livre do Mercado
Imobiliério e Condominial

ANEXO I

Documentos para locacao

Locador Pessoa Fisica

RG e CPF (se casado, do casal);

Certidao de casamento (6bito, divércio quando for o caso);
Comprovante residéncia (Luz, Agua ou Telefone);

Dados bancarios

Ficha cadastral preenchida e assinada;

Locador Pessoa Juridica

Contrato social e todas as alterac6es contratuais da empresa;

CNPJ;

Ficha de inscricdo Estadual (NIRE) ou Municipal;

Comprovante de endereco da empresa;

Ficha cadastral detalhada com referéncia da empresa;

RG e CPF, cépias dos titulares da empresa que tenham poderes para
agir por conta dos demais (preencher ficha cadastral dos sécios);
Comprovante de residéncia dos titulares da empresa ou socio
representante;

Procuracdo, se o representante ndo constar no contrato social.

Imovel

Matricula

Taldo de IPTU

Comprovante de posse, se o locador for possuidor (ex. escritura
publica de compromisso de compra e venda)

Certidao de quitacdo ou boleto do condominio;

Locatdrio e Fiador Pessoa Fisica

RG e CPF (se casado, do casal) copias autenticadas;

Certiddo de casamento (6bito, divorcio quando for o caso);

www.secoviunihab.com.br
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Comprovante de rendimento superior a 03 (trés) vezes o valor do
aluguel liquido;

Comprovante residéncia (Luz, Agua ou Telefone);

Declaracdo de Imposto de Renda completa;

Os trés ultimos recibos de pagamento, se estiver pagando aluguel;
Ficha cadastral preenchida e assinada;

Matricula do imdvel quitado de sua propriedade (no caso de fiador)

Locatdrio e Fiador pessoa juridica

Contrato social e todas as alterac¢fes contratuais da empresa;

CNPJ;

Ultimo balanco e balancete (assinado e carimbado pelo contador com
o numero de CRQ);

Ficha de inscricdo Estadual ou Municipal;

Ultima declaracdo de imposto de renda da empresa;

Comprovantes de propriedades da empresa (se possuir);
Comprovante de endereco da empresa;

Ficha cadastral detalhada com referéncia da empresa;

RG e CPF, cdpias autenticadas dos titulares da empresa que tenham
poderes para agir por conta dos demais (preencher ficha cadastral
dos sécios);

Estado civil (certiddo de casamento) dos titulares da empresa;
Comprovante de residéncia dos titulares da empresa;

Comprovante de propriedade de imédvel quitado e livre de 6nus
/matricula (para fiador).

Procuragdo se o representante ndo contar no contrato social.
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MINI CURRICULO

Professora: Kézya Vidal Belo, Graduada em Direito pela PUC-MG,
Especialista em Direito Imobilidrio pela PUC-PR, Advogada na area de Direito
Imobilidrio no escritério especializado Carvalho Gomes Advogados desde
2013.

Contato: kezya@carvalhogomes.adv.br
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