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MENSAGEM INICIAL

Se vocé esta recebendo este MANUAL DO LOCATARIO é porque a sua locacdo
é intermediada por uma imobiliaria comprometida em intermediar Locagdes de

Todo bem duravel vem com um manual de uso e, via de regra, os Contratos de
Locacao sao celebrados para vigorar um tempo consideravel, de modo que, para esse
periodo transcorrer sem intercorréncias, é importante que vocé entenda o seu papel na
locacao, seus direitos, seus deveres, e os cuidados necessarios para que o seu contrato,
ao final, termine com o mesmo éxito e satisfacdo com que se inicia.

O conhecimento é essencial para uma locagao tranquila, de modo que ja é
maravilhoso que vocé esteja iniclando o seu contrato em um ambiente de
relacionamento claro, informativo e descomplicado.

Por isso, lela com muita atencdo o seu Manual do Locatario, baixe-o em uma
pasta de facil acesso, e consulte-o sempre que necessario.
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INICIANDO A LOCACAO

2.1. VAMOS FALAR DE DIREITOS?

Ao locar um imodvel urbano, vocé paga um determinado valor mensal em
troca do direito de uso do imével, conforme a finalidade da locacdo e outras
disposicdes contratuais ajustadas, de modo que a Let n.° 8.245/91, a nossa Lel de
Locacdes, confere a vocé o direito de receber o imdvel em condicdes de servirao uso a
que se destina.

Assim, por exemplo, se vocé aluga um imdvel para uso residencial, ele precisa
ter condi¢Oes de habitabilidade e plena funcionalidade.

E, se vocé aluga um imovel para uso nao residencial, por exemplo, para
instalar um comércio, ele precisa possuir condigdes de regularidade perante o Poder
Publico, sem &bice a emissao de Alvara de Funcionamento e Corpo de Bombeiros. E,
embora se trate de um direito, e o descumprimento do dever de adequacado a
finalidade exponha o Locador ao dever de indenizar eventuais prejuizos, o importante
é que essa verificacao seja feita antes da celebragdo do Contrato de Locacao.

Outras particularidades, como adequacdao do imoével de acordo com
exigéncias dos 6rgaos publicos para a finalidade comercial pretendida, nao sao 6nus
do Locador, de modo que vocé precisa estar atento a eventuais impositivos de
adaptacao, que, se necessarias, precisarao ocorrer por sua conta, lembrando-se que o
imovel € aceito tal como foirecebido.

Também é seu direito a protecao da posse pacifica do imovel locado, o que
quer dizer que, no periodo da locacao, o proprietario somente podera realizar obras
urgentes, sendo proibida a intervencao desnecessaria.

Entretanto, € bom que vocé saiba que, embora ndo seja algo comum, a Letde
Locacdes assegura ao Locador o direito de vistoria do imével, bastando que ocorra
agendamento prévio para a visita.

Ilgualmente, caso o imovel seja colocado a venda e vocé nao queira exercer o
seu direito de preferéncia na compra, também sera necessario consentir que, mediante
agendamento prévio, o imovel seja visitado por terceiros.

Por fim, um dultimo destaque importante € o seu direito ao recibo
discriminado dos valores pagos.
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Agora que vocé ja sabe quais sao seus direitos e ja pegou as chaves do imovel,
esteja atento a alguns passos importantes:

2.2.1. TROCA DETITULARIDADE DAS CONTAS DECONSUMO

Salvo disposicao contratual diversa, é seu dever, ao locar um imovel,
providenciar a troca de titularidade de todas as contas de consumo do imovel, como
energia elétrica, gas encanado, e agua e esgoto (se for o caso).

Igualmente, ao final da locacao, € seu dever pedir a baixa, ou a troca da
titularidade, o que somente deve acontecer apds a realizacao da vistoria final, de modo
a nao inviabilizar o procedimento, em razao da necessidade de testes de
equipamentos e outras verificacbes, de modo a garantir toda seguranga e
transparéncia que essa etapa da locacao requer.

Nesse particular, é importante que vocé sempre atente para o que o contrato
de locagao dispde sobre os procedimentos de finalizagdao, bem como, esteja atento as
instrugcdes que vocé recebeu da imobiliaria, ao dar o aviso de desocupacgao, quanto ao
tipo de pedido que precisa ser feito, junto a concessionaria de energia, no sentido de
ocorrer para baixa ou transferéncia da titularidade, pois essa inobservancia pode gerar
prejuizos para o locador.

2.2.2. AGENDAMENTO DA MUDANCA -
CONHECENDO O CONDOMINIO ESUAS REGRAS

Se o imdvel que vocé alugou situa-se em um condominio, verifique os
procedimentos necessarios para efetuar a mudanca, pois, em se tratando de imdvelem
condominio, sua mudanca s6 podera ser efetuada de acordo com as regras
estabelecidas.

E, por falar em regras do condominio, aproveite para solicitar uma copia da
Convencao Condominial e do Regimento Interno. Inteire-se de todas as regras para
uma convivéncia harmonica, lembrando que é seu dever contratual ndo as infringir.

Ah, isso tambem vale para edificios de um mesmo proprietario, onde nao ha
condominio instituido, mas existem regras estabelecidas em regimento préprio, ao
qual costumeiramente os locatarios se vinculam através do contrato de locagao.

Sem prejuizo dessa leitura obrigatoria das regras do condominio, na duvida,
saiba que a base das relagcbes harmodnicas nos condominios edilicios esta no que se
chamaaregrados 3 "ESSES": SEGURANCA, SOSSEGO e SAUDE.

Assim, por exemplo, se vocé tem um animal de estimagdo, embora ndo possa
haver uma regra de proibicdo indiscriminada, a permanéncia do seu pet no
condominio ndo pode intentar contra a SEGURANCA, o SOSSEGO e a SAUDE dos
demais moradores, o que quer dizer que vocé devera estar atento as regras impostas
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para higiene (saude), barulho excessivo (sossego) e cuidados na circulacdo com o
animal (seguranca).

Informe-se, também, sobre regras de uso das areas comuns, bem como,
sobre os horarios para a colocacdo do lixo, bem como, se ha procedimento de
separacao de lixo reciclavel.

2.2.3. OCUPANDO O IMOVEL

Ao realizar a ocupacdo do imovel, sdo recomendaveis os seguintes
procedimentos:

<~ VERIFIQUE SE A VOLTAGEM DA REDE ELETRICA DO IMOVEL E A
MESMA DE SEUS APARELHOS:;

<~ VERIFIQUE SE O LAUDO DE VISTORIA ESTA DE ACORDO COM O
IMOVEL: teste as tomadas, valvulas de descarga, fechaduras, torneiras, chuveiros, e, se
houver algum problema, relate com urgéncia, por e-mail, a imobiliaria — ndo esquega
que vocé possui um prazo pequeno para relatar qualquer problema nao identificado
no laudo de vistoria inicial e que, ao final da locacdo, vocé devera restituir o imével nas
mesmas condi¢des em que o recebeu;

< Apesar de toda a correria e transtorno que qualquer mudanca acarreta,
NAO DEIXE DE FAZER ESSAS VERIFICACOES, peca ajuda de toda a familia e verifique
tudo. Esse € um procedimento de seguranca para a sua locagao, pois alguns problemas
podem passar despercebido na vistoria inicial, e, outros, podem ser imperceptiveis ao
simples teste, somente se manifestando com o uso efetivo.

< INTEIRE-SE JUNTO A IMOBILIARIA QUANTO AO PRAZO DE
CONTESTACAO DA VISTORIA. Caso note algum problema que seja anterior a locacdo
registre nesse prazo, para que, por falta de documentacao da anterioridade, ele nao
fique inserido na sua responsabilidade de manutencao do imovel.

Sobre os itens de responsabilidade do Locador trataremos em topico préprio.

P
\) 7 MAN'UAL
Pontual DO LOCATARIO

Imoveis



Vocé celebrou um Contrato de Locacdo com o proprietario do imovel,
Locador, mediante intermediacdao de um corretor ou imobiliaria.

E importante que vocé compreenda que tudo que o corretor, ou a imobiliéria,
fazem nessa locacao, eles realizam em nome do Locador, e, em beneficio dele.

O vinculo da locagao, portanto, esta estabelecido entre vocé, Locatario, e o
Locador, sendo que a funcdo da imobiliaria, nesse caso, é a de intermediadora, de
facilitadora, para que essa relacao ocorra no melhor ambiente possivel, e, € claro que
ela possut o dever de zelar pelo cumprimento do Contrato de Locacao quanto aos dots
agentes da locacao.

A imobiliaria, no desempenho dessa funcao intermediadora e administrativa
dalocacao, estabeleceu com vocé um forte vinculo de comunicacao e cooperacao para
que esse periodo de vigéncia contratual transcorra nesse ambiente amistoso até o
final, através de um relacionamento pacifico e longevo.

Agora que vocé sabe isso, tenha na imobiliaria uma parceira e compreenda
que ela € asua ponte com o Locador.

Se tiver duvida, oriente-se. Se tiver alguma solicitacdo, ela dara
encaminhamento, lembrando sempre que toda a decisdo, ao final, sempre cabera ao
Locador.

O importante é que todos saitbam compreender seus respectivos papéis,
cumprindo com os seus deveres, para assegurar seus direitos.
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3.2.1. COMPREENDENDO A VIGENCIA CONTRATUAL

As Locacbes de Imoveis Urbanos sdao divididas em Residenciais, Nao
Residenciais e Locagdes por Temporada, nesse caso, limitadas ao prazo de 90 (noventa)
dias, sem possibilidade de renovacao.

As Locagoes Nao Residenciais podem ser contratadas por qualquer prazo, e,
findo o prazo de vigéncia, estando o imovel na vigéncia indeterminada, o locador pode
reaver o imdvel a qualquer tempo, desde que concedidos 30 (trinta) dias para a
desocupacao.

As Locagbes Residencials, por sua vez, podem ser contratadas em duas
modalidades temporats: por prazo igual ou superior a 30 (trinta) meses, e por prazo
inferior a 30 (trinta) meses.

Durante a vigéncia da locacao o Locador nao podera solicitar o imodvel,
entretanto, ao Locatario € permitida a devolucdao do imoével antes do prazo, desde que
ocorra o pagamento proporcional da multa, em razao do desfazimento antecipado do
contrato de locacao.

Nas locacdes de prazo igual ou superior a 30 (trinta) meses, findo o prazo de
vigéncia, se ocorrer a permanéncia no imovel, sem oposicao do locador, presume-se
prorrogada a locacao por prazo indeterminado.

Nessa vigéncia indeterminada, o Locador podera denunciar a locacao, ou
seja, solicitar o imdvel, sem precisar de um motivo fundamentado. E a hipdtese
denominada denunciavazia, ou seja, da retomada sem motivo.

Nas locacdes de prazo inferior a 30 (trinta) meses, para o Locador ndo precisar
ter um motivo para reaver o imoével, € necessario o transcurso do prazo de 05 anos da
locacdo, sendo que, antes desse prazo de 05 (cinco) anos o Locador somente podera
reaver o imével, apos o prazo de vigéncia do contrato, nas seguintes hipdteses:

« mutuo acordo, reparos urgentes determinados pelo
Poder Publico, ou nas hipoteses de infracao contratual e
falta de pagamento de aluguéis e encargos;

« em decorréncia da extincao do contrato de trabalho que
motive a locacao (por exemplo quando a moradia é paga
pelo empregador, como beneficio);

« se, ja de posse de licenciamento de obra, o Locador
pretender reaver o imovel para aumento da area util, em
20% no minimo, ou, em 50% para exploracao de hotel ou

pensao;
« e for pedido para uso préprio do locador, ou de seus
familiares.
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3.2.2. ATEQUANDO INCIDEM OS ALUGUEIS EENCARGOS

Considerando que a esséncia da locacao imobiliaria é a comutacao da posse
do imovel pela contraprestacdo do aluguel, a Lei do Inquilinato disp&e que os aluguéis
incildem desde o recebimento das chaves, pelo Locatario, até a efetiva restituicao das
chaves, quando essa posse é considerada devolvida ao Locador.

3.2.3. DEVER DE PAGAMENTO E INADIMPLENCIA

O Contrato de Locacao que vocé assinou disp6s sobre o valor do aluguel, a
data e a forma de pagamento, os encargos pelo atraso, e quais os encargos locaticios
que contratualmente foram atribuidos a vocé, Locatario, como taxas condominiais
ordinarias, tributos e taxas do imovel, e contas de consumo de servicos publicos ou
essenciais.

Estar adimplente depende da observancia de todo esse formato contratual
estipulado.

Assim, por exemplo, se a forma de pagamento é boleto, nao faca depdsito
bancario, primeiro porque se a sua locacao é intermediada por imobiliaria, ela ndo vai
identificar o crédito como seu, segundo porque isso dificulta a prestacao de contas e
gera transtornos, e, terceiro, e mais importante: porque, do ponto de vista legal, nao ha
aquitacao regular da obrigacao.

Caso vocé nao concorde com a cobranga de algum encargo, questione, e
tente resolver amigavelmente. Se vocé fizer o pagamento a menor, vocé estara
tnadimplente, e, como tal, sujeito aos efeitos e encargos da inadimpléncia.

Mesmo uma consignacao em pagamento, extrajudicial ou judicial, ndo tem o
poder de afastar a sua mora se o pagamento tiver sido parcial, caso nao haja uma
ordem judicial que suspenda a exigibilidade da obrigacao.

Ao contrario do que muitos pensam, nao ha um requisito temporal para
configuracao da inadimpléncia. A inadimpléncia se configura desde o primeiro dia
apos o vencimento da obrigacao de pagamento. Se o aluguel vence no dia 05, e ndo
ocorreu o pagamento, no dia 06 ja se configura a inadimpléncia.

ATENCAO!

« Caso a sua imobiliaria trabalhe com um prazo de
tolerancia para pagamento, essa tolerancia deve ser usada
unicamente como um plus para evitar a caracterizacao da
inadimpléncia, na ocorréncia de algum imprevisto financeiro.
Entretanto a sua programacao de pagamento tem de estar
baseada no dia do vencimento contratado, e nao na projecao
do prazo de tolerancia. Assim, por exemplo, se o ultimo dia
da tolerancia ocorrer no sabado pague o aluguel na sexta-
feira, pois aregra de projecao do vencimento para o proximo
dia util somente se aplica para vencimento do boleto, e nao
para prazo de tolerancia.
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« Outra questao a atentar é que nao é necessario o acumulo
de 03 (trés) meses de aluguel vencido e nao pago, para o
ajuizamento de uma demanda judicial de despejo por falta
de pagamento. Igualmente, qualquer obrigacao de
pagamento descumprida pode ensejar o ajuizamento de
uma acao de despejo, mesmo que se trate de débito de taxa
condominial ou Imposto Predial e Territorial Urbano - IPTU,
que sao encargos decorrentes da utilizacao do imovel, e,
usualmente repassados ao Locatario, por forca de disposicao
contratual.

3.2.4.REAJUSTE EREVISAO

Anualmente o valor do seu aluguel podera ser reajustado, conforme estiver
disposto em contrato, pelo indice adotado, com a finalidade de repor as perdas
inflacionarias.

De acordo com a Leide Locagdes, havendo suficiente previsao, esse reajuste €
automatico, e ndo depende de negociagao.

Ao final do contrato esse valor pode ser revisto, conforme alteracao de
mercado, e € importante que, nas épocas proprias, essa revisao nao deixe de ser feita,
para evitar que o aluguel figue muito defasado, projetando uma crise futura na
locacao.

Mas atencao: reajuste e revisao nao se confundem. O reajuste, de
periodicidade anual visa repor a perda inflacionaria e revisédo visa readequar a
realidade de mercado.

3.2.5. POSSIVEIS CONSEQUENCIAS DA INADIMPLENCIA

As possiveis consequéncias da inadimpléncia sao basicamente trés. A
primeira é a incidéncia dos encargos contratuais de mora: a multa por atraso, além de
juros de mora e honorarios advocaticios, se contratados, tanto para cobranca
extrajudicial, quanto para a cobrancajudicial de débitos.

Esses encargos possuem previsao legal, e, quando contratados, sao licitos.

A segunda consequéncia é a inflexao dessa divida sobre o nome e o
patrimonio do Locatario e de seus fiadores, com possibilidade de negativacdo do
débito, inclusive, caso haja previsao contratual, ou protesto da divida, nesse caso,
independentemente de previsdao contratual, mediante estrita observancia de
requisitos legais e procedimentats.

A terceira consequéncia é o ajuizamento de medidas judiciais contra o
Locatario e seus fiadores, para despejo e recebimento dos débitos, que, para além de
toda a possibilidade de constricao patrimonial, € muito ruim para o Locatario, na
medida em que pode deixar uma nédoa no seu comportamento pregresso, e
comprometer a analise de seu perfil para novas locacdes.
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3.2.6. POSSIVEIS CONSEQUENCIAS DA
VIOLAGAO CONTRATUAL

Para além do dever de pagamento pontual dos aluguéis e encargos
locaticios, como locatario, vocé possui outros deveres contratuais que precisam ser
observados e podem ensejar a rescisao da locacao, independentemente do rigoroso
adimplemento do pagamento.

Assim, por exemplo, se o0 aluguel é pago religiosamente em dia, mas ocorrem
infracoes reiteradas das regras do condominio, pode ocorrer o despejo por violagao
contratual, e ainda obrigacao de pagamento de multa por por violacao contratual.

Também pode ensejar a rescisdo da locacao, independentemente de
inadimpléncia, quando, exonerado o fiador, outra garantia nao for fornecida, ou
quando o seguro fianca nao for renovado. Esses sao exemplos além de tantas outras
infragdes contratuais que, configuradas, podem ensejar tanto a rescisao da locacao
quanto a incidéncia de multa por violacao contratual.

ATENCAO:

diversamente da multa por rescisao antecipada, por terum
fundamento distinto, a multa por violacao contratual é
sempre devida por inteiro, independentemente do tempo
restante do prazo de vigéncia contratual, e pode incidir,
inclusive, no prazo de vigéncia indeterminada.

3.2.7.QUANDO A MULTA POR RESCISAO ANTECIPADA
E DISPENSADA

A Letdo Inquilinato dispde que a multa por denuncia antecipada nao é devida
pelo Locatario quando a devolucao do imovel decorrer de transferéncia, pelo seu
empregador, para prestar servico em localidade diversa daquela do inicio do contrato,
se notificar o Locatario com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Nesse caso € importante frisar que essa transferéncia, para dispensar a multa,
precisa se dar de modo definitivo, irrevogavel e com o aviso prévio de 30 (trinta) dias.
Se a transferéncia for temporaria ou ndo ocorrer o mencionado aviso prévio, incide a
multa.

MUITO IMPORTANTE:

A interpretacao da lei para a regra de dispensa da multa é
restritiva e nao comporta analogia ou similaridade com
hipoteses nao previstas.

3.2.8.SUBLOCACAO

A sublocacao, para ser valida, precisa ocorrer mediante autorizagao prévia e
por escrito do locador.
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Dessa forma, nao subloque nem empreste o imovel locado, ainda que
parcialmente, sem o consentimento prévio e por escrito do Locador, tanto para nao
incidir em violacao contratual, quanto para nao expor quem indevidamente ocupar o
imévelaum eventual despejo.

3.2.9. AVISO PREVIO

Quando transcorrido o prazo de vigéncia da locagao, o contrato estiver na
vigéncia indeterminada € facultado ao Locatario rescindir o contrato mediante aviso
prévio, com antecedéncia minima de trinta dias, sendo que a desocupacao do imével,
sem o mencionado aviso prévio, enseja a cobranca do equivalente ao més de aluguel e
encargos da locacao.

Usualmente, essa necessidade de aviso prévio, sujeito a multa, também
ocorre nas hipdteses de dispensa da multa por desfazimento antecipado da locacao,
dentro da vigéncia, nisto nao havendo qualquer irregularidade, desde que pactuado
em contrato.
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Segundo o art. 23, Xll, da Let 8.245/91 é obrigacéo do Locatario pagar as
despesas ordinarias do condominio.

As despesas ordinarias sao aquelas voltadas a manuteng¢ao do condominio,
ou seja: as despesas decorrentes da utilizacao do imével. A prépria Lei de Locacbes
cuidou bem de explicar quais sdo as despesas condominiais ordinarias, nesse caso, de
responsabilidade do Locatario, e, quais despesas sdao consideradas extraordinarias,
nesse caso, de responsabilidade do Locador.

Confira:

DESPESAS ORDINARIAS

Necessarias a administracao do
Condominio (cabem ao Locatario)

«Salarios, encargos trabalhistas,
contribuicdes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

« Consumo de agua e esgoto, gas e energia
das areas de uso comum;

*Limpeza, conservacdo e pintura das
instalagdes e dependéncias de uso comum;

*Manutencao e conservacao das
instalacdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranga, de
uso comum;

«Manutencdo e conservagdo das instalagdes
e equipamentos de uso comum destinados a
pratica de esportes e lazer;

*Manutencdo e conservacao de
elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

* Pequenos reparos nas dependéncias e
instalacdes eletricas e hidraulicas de uso
comum;

«Rateios de saldo devedor, salvo se
referentes a periodo anterior ao inicio da
locacao;

 Reposicao do fundo de reserva, total ou
parcialmente utilizado no custeio ou
complementagdo das despesas referidas
nas alineas anteriores, salvo se referentes a
periodo anterior ao inicio da locacao.
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IMPORTANTE:

« Em caso de rescisao trabalhista referir-se a funcionario
do condominio admitido e demitido no periodo da
locacao, essa despesa cabe ao Locatario.

« As despesas condominiais extraordinarias, comumente
denominadas de taxa extra (ou chamada de capital), e
fundo de reserva, quando aprovadas, vém cobradas
juntamente com a taxa condominial mensal (ordinaria).
Assim, uma vez efetuados os pagamentos, o Locatario tem
o direito do reembolso no aluguel, que devera ser
prontamente efetuado na forma de desconto pela
imobiliaria, nao sendo possivel convencionar no contrato
que a nao reclamacao do crédito importa em perda do
direito de compensacao ou restituicao.

4.1. TAXA EXTRA EFUNDO DE RESERVA

Agora que vocé ja sabe quais despesas incumbem ao Locador, saiba que
quando essas despesas sao aprovadas, elas vém cobradas juntamente com a taxa
condominial mensal (ordinaria), na forma de Taxa Extra e Fundo de Reserva.

E por isso que, se vocé tem obrigacdo de pagamento da taxa mensal
ordinaria, € seu dever pagar a cota integral e solicitar o reembolso dessa despesa, o
que, pelas boas praticas da locacao, deve serrealizado da seguinte forma:

Primeiro vocé paga a taxa condominial, e, depois apresenta o comprovante
de pagamento, acompanhado do boleto correspondente, contendo a discriminacao
dos valores langados, para solicitar o reembolso no valor do proximo aluguel.

E importante que vocé sistematize essa rotina de pagamento e solicitacdo de
reembolso para nao deixar acumular, evitando o descontrole e a surpresa do Locador,
com o acumulo de muitos reembolsos, pois, embora essa obrigacao seja do
proprietario do imovel, ele ndo consegue pagar essa despesa separada ao condominio,
e ele contacom arenda do aluguel no seu fluxo mensal de receita.

Finalmente, € importante esclarecer que, usualmente, esse crédito das
despesas de Taxa Extra e Fundo de Reserva acontecem na modalidade de reembolso.
Se esse € 0 seu caso, entenda que, se a taxa condominial ainda nao foi paga, ndo sera
possiveldar o crédito no aluguel.
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GARANTIAS DA LOCACAO

As garantias locaticias ndo podem ser cumuladas, sob pena de nulidade do
excesso, e precisam ser utilizadas dentro do contexto de conveniéncia e utilidade
comum aos contratos, de sorte que o fato de existir uma determinada modalidade de
garantia ndao impde ao Locador sua utilizagao, se assim nao lhe convier.

Mas, fique tranquilo. A sua imobiliaria alinhou previamente com o Locador as
melhores opgdes para salvaguardar o interesse das partes e oferece a vocé, Locatario, a
opcao da garantia que melhor atende essa finalidade de seguranca, levando em conta
arealidade do seu mercado local.

Afinal, quem esta livre de imprevistos, nao é mesmo?

Faca a sua parte para manter a integridade da garantia locaticia que déa essa
sustentacao tao importante para o seu contrato.
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Pode acontecer de, no curso da locacao, o proprietario necessitar vender o
imovel, ocorrerem falecimentos ou alteracdes familiares que venham a refletir no
contrato.

Saiba como essas alteracoes podem influenciar a sua locacgao:

Embora o Locador nao possa solicitar a devolucao do imodvel durante o
periodo da locacao, sera possivel ao mesmo vender o imével locado durante a vigéncia
contratual. Entretanto, em caso de venda, o locatario tem a garantia na compra e
algumas formalidades precisam ser obedecidas.

Assim, se o imovel for posto a venda, vocé precisa ser notificado da intencao
de venda, sendo cientificado do valor do negocio, as condi¢cbes de pagamento e
designacao de data e hora para examinar os documentos relativos ao imovel.

Voceé tera 30 (trinta) dias para exercer esse direito de preferéncia, e, casondo o
faca, preco por preco, o imovel podera ser vendido para terceiros.

Na hipdtese de venda, se o contrato contiver clausula de vigéncia e estiver
averbado na matricula do imével, o comprador precisara cumprir a vigéncia contratual.

Nao existindo a clausula de vigéncia no contrato, ou, havendo, sem que o
contrato se encontre averbado na matricula do imével, o comprador estara dispensado
de tal obrigacao.

Nesse caso, a partir da compra, o adquirente do imovel tem 90 (noventa) dias
para denunciar o contrato, ou seja, solicitar a desocupacao, e, se ele ndo o fizer nesse
prazo, presume-se que aceita o vinculo da locacao.

Entretanto, ha algumas hipoteses em que nao cabe o direito de preferéncia,
como quando ha perda da propriedade por divida ou por decisdo judicial, permuta,
doacao, integralizagao de capital, cisao, fusao e incorporacao.

Quando o Locador falece no curso da locacao, dispde a Lei de Locacdes que
os herdetros substituem o locador na posi¢ao contratual, por prazo determinado ou
indeterminado, nada alterando o contrato de locagao do ponto de vista obrigacional,
de parte a parte.
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A sua familia estara protegida, caso vocé venha a falecer no curso da locacao.

Explique aos seus familiares que, caso vocé venha a faltar, a Let de Locagbes
garante que o cOnjuge ou companheiro sobrevivente tera direito de continuar a
locacao, ou, na falta desses, eventuais herdeiros ou pessoas que viviam no imével, em
relacdo de dependéncia com voceé.

Mas atencao: oriente a sua familia a, na sua falta, comunicar o falecimento
para que as providéncias necessarias sejam adotadas, pois, embora o Locador nao
possa rejeitar os novos Locatarios, € imprescindivel que, em caso de contrato garantido
por fiador, ocorra a ratificacdo da fianga locaticia ou a apresentacao de nova garantia.

No mesmo sentido da alteracdao em razao do falecimento, em caso de
divorcio ou dissolucao da unido estavel, € imprescindivel a imediata notificacao do
Locador, através da imobiliaria, por parte do conjuge ou companheiro que remanescer,
para que se proceda a pronta notificacao do fiador, quanto a alteracdo das condi¢des
da locacao, pois a fianca € um contrato personalissimo que ndo pode ser presumido
estender-se ao cOnjuge ou companheiro que permanecer no imoével.

E, mesmo que a garantia nao seja Fianca Locaticia, a comunicagao nao pode
deixar de ocorrer, para evitar irregularidades contratuais e outros reflexos causados
pela alteracao do polo passivo da locacao.
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CONCEITOS E BOAS PRATICAS DE MANUTENCAO

Segundo a Lei de Locagdes, sao deveres do Locatario: zelar do imdvel como
se seu fosse e restitui-lo, ao final, nas mesmas condi¢des recebidas, salvo o desgaste
natural.

Por outro lado, sao deveres do Locador entregar o imovel em condigdes de
servir a finalidade da posse cedida ao Locatario, bem como, responder pelas
manutengdes anteriores ao periodo da locacao.

Para melhor compreensdo, saitba quais sao os parametros do dever de

conservacao.
7.1. PARAMETROS DO DEVER DE CONSERVACAO

O imperativo de cuidado € muito claro e o padrao sera sempre o do individuo
zeloso.

A ressalva do desgaste natural ndo pode ser deturpada e, embora a let ndo
defina o que € o desgaste natural, a chave de sua mensuracao, no dizer da prépria lei, é
o uso normal do bem e dos itens que o integram, levando-se em conta a durabilidade
dos materiais e o desgaste esperado, dentro do padrao de utilizagao regular, e de
manutencdes preventivas.

Assim, por exemplo, se vocé contratar a primeira locagao de um imovel que
nunca foi habitado, recebera esse imdével com todos os itens ainda sem uso. Se vocé
ficar cinco anos nesse imével, é claro que as portas, esquadrias, fechaduras e
interruptores nao estardao exatamente no mesmo estado, de itens novissimos, e o
Locador nao podera exigir que vocé substitua esses itens por novos. Esse é o sentido do
desgaste natural.

Mas, usando o mesmo exemplo, pelo dever de conservagao e restituigao,
respeitado esse parametro de uso regular mencionado, as portas, esquadrias,
fechaduras e interruptores, a exemplo de todo o restante do imovel, precisam estar em
perfeito estado, pois, esses itens sao duraveis e ndo se deterioram em um curto espago
de tempo de cinco anos.

Dessa forma, se a lamina da porta lascar por mau uso, vocé precisa reparar. Se
a fechadura, o piso ou revestimento quebrarem, vocé precisa providenciar a
substituicao. Do mesmo modo com spots de luz, espelhos de interruptores, rodapés,
metais, aparelhos de interfone, etc.
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ENTENDA:

A grande chave para uma locacao sem surpresas, ao final,
esta no atendimento do dever de imediata reparacao dos
danos, que tem perfeita consonancia com o dever de
cuidados como se seu fosse.

Nao espere o final da locacao para reparar danos que
eventualmente surgirem, tanto para evitar que esses danos
se agravem por falta de manutencao, quanto para evitar o
acumulo de despesas de manutencao em um mesmo
momento.

Para facilitar o entendimento, saiba quais sdao os principais danos que,
ocorridos no curso da locagao, sao de sua responsabilidade:

MANUTENCOES DE )
RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO

«Manutencao das torneiras, registros,
valvulas, etc.;

« Manutenc¢bes em aquecedores (boiler);
«Vazamentos hidraulicos (troca do
reparo) ou descarga, sifoes (pla, tanque)
ou flexiveis (vaso, chuveiro), e torneiras
em geral;

« Desentupimento de vasos sanitarios,
ralos, pias, caixa de gordura e esgoto; —
*Reparos em tomadas, interruptores,

fusivels, fechaduras, etc; ' —

« Reparos em portdes, interfones e '
alarmes;

« Manutencao e limpeza de caixas d'agua
e calhas;

«Manutencdao de pintura, pisos e
revestimentos;

» Manutencao da cobertura do telhado,
desde que nao envolvam reparos
estruturats;

» Substituicao de acessoérios danificados.

Quanto aos reparos de ordem estrutural, &€ imprescindivel que esses danos
sejam informados imediatamente para que o Locador viabilize os reparos em tempo
razoavel a restituicdo da habitabilidade do imdvel, caso comprometida.
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Ao Locatario é vedada a alteracao do imovel sem prévia autorizacao do
Locador, que devera ocorrer por escrito, na forma do que dispde o inciso VI, do art. 23,
dalei8.245/91.

De qualquer modo, eventual alteragdo no imdvel, mesmo quando autorizada,
a nao ser quando expressamente convencionada, ndo dispensa a necessidade de
restituicao do estado inicial. Assim, antes de, por exemplo, retirar ou instalar uma
parede, peca autorizacao documentada, e ndo deixe de certificar-se da necessidade ou
dispensa da restituicao da condicao inicial do imével, ao final da locacao.

Pela mesma razao, nao altere as cores do imovel sem autorizagao, e sempre se
certifique da necessidade de reposicao da cor original.

Usualmente os Contratos de Locacdo contém uma clausula denominada
renuncia por benfeitorias, que € considerada valida.

Essa clausula quer dizer que, ainda que essas benfeitorias sejam Uteis ou
necessarias, vocé nao tera direito a qualquer indenizacdo ou compensacao.

As benfeitorias necessarias tém como finalidade a conservacao do imovel, ou
para evitar que se deteriore. Podem ser de responsabilidade do Locador, se forem
relativas a danos anteriores a locacdo, ou danos estruturais, sobre o que trataremos
mais adiante. Por isso, em vista dessa clausula de renuncia a indenizagao por qualquer
benfeitoria, nao realize reparos de responsabilidade do locador, a nao ser que haja
prévia autorizacdo de desconto no aluguel, por escrito, para evitar qualquer
dificuldade na compensacao de valores.

As benfeitorias Uteis sao aquelas que aumentam ou facilitam o uso do bem,
como instalacao de box, fechaduras extras, grades e alarmes, adaptacdo de rede
elétrica para recebimento de aparelhos especificos, enquanto as voluptuarias sao as
que criam luxo, conforto ou deleite, nao aumentando o seu uso habitual, mesmo que o
torne mais agradavel ou lhe eleve o valor.

Em qualquer caso, se realizadas, nao poderao ser indenizadas, caso no seu
contrato exista essa clausula de renuncia de indenizacado por benfeitorias, embora vocé
possa, ao final da locacdo, levanta-las, se essa retirada nao implicar em danos ao
imovel.

A contratacao e manutencao do seguro incéndio € obrigatoria nas locagdes.

Exatamente por isto, o seu contrato de locacao exige a contratacao acessoria
de um seguro contra incéndio, para cobertura de danos no imoével (em favor do
proprietario) e cobertura de conteudo (em favor do locatario).

Antes de proceder a contratacao do seguro incéndio, certifique-se junto a
imobilidria quanto a necessidade contratual de cobertura, pois a contratacdo de
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cobertura a menor constitut infragdo contratual, na medida em que nao resguarda
completamente a seguranca esperada.

Pode ser que, ante a imperiosa necessidade de resguardo do imovel locado, o
seu contrato de locacao contenha uma clausula que disponha que, caso o imével nao
tenha sido segurado contra incéndio, a imobiliaria procedera a contratagdo do referido
seguro, com repasse do valor do prémio no boleto de aluguel.

Essa medida é legal e encontra respaldo no art. 25 da Lei 8.245/91.

Verifique esses pormenores e mantenha o seguro incéndio em dia. Além de
preservar também o seu patrimonio, ele resguarda o seu bolso dos impactos dos danos
do imovel, ocasionados pelo sinistro.

Lembra? Vocé é obrigado a restituir o imével nas mesmas condic¢des iniciais
recebidas!

O parametro de verificacdo do estado inicial e final do imdvel é medido pela
comparacao da vistoria final, realizada quando da restituicao das chaves, com a vistoria
inicial do imével, realizada quando da contratacao da locagao.

Essas vistorias sao realizadas pela imobiliaria, através de pessoal treinado
para a funcao, e visam documentar, com o maior grau de seguranca possivel, o estado
de conservacao do imovel.

As vistorias sao instrumentos de segurancga para vocé, para o locador e para a
propria imobiliaria que precisa prestar contas ao proprietario quanto ao desempenho
de seu dever de administracao dalocacao.

Por isso, colabore. Auxilie. Compareca as vistorias e registre o seu
comparecimento.

Nao descuide de um dever que resulta em beneficios para vocé.

P
MAN'UAL
Pontual DO LOCATARIO

Imoveis



A locacao pode-se extinguir de maneira regular, com denudncia da locagao
por iniciativa do locador, ou do locatario, de acordo com os parametros estabelecidos
na Let de Locacdes, ou, pode ocorrer, excepcionalmente, mediante intervencao do
Poder Publico, nos casos de despejo por falta de pagamento, despejo por violacao
contratual, ou, ainda, para realizacao de reparos urgentes.

Caso vocé pretenda desocupar o imovel locado e esteja na vigéncia contratual,
informe-se sobre a incidéncia de multa por desfazimento antecipado do contrato.

Se o contrato estiver na vigéncia indeterminada, vocé precisa observar os
seguintes procedimentos:

(%]
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« Comunique a imobiliaria, mediante aviso prévio por
escrito, sobre intencao de desocupacao, com, no minimo,
30 (trinta) dias de antecedéncia, conforme disposicao
contratual e legal (Art. 6.° o da Lei 8.245/91);

« Informe-se sobre os procedimentos de agendamento da
vistoria final e cuide de nao solicitar a interrupcao de
energia, agua e gas, para nao inviabilizar a realizacao da
vistoria final. Ela visa te proteger quanto a retratacao
segura do estado final do imovel;

A desocupacao do imovel sem o aviso prévio por escrito,
constitui infracao contratual e podera te sujeitar ao
pagamento do aluguel e encargos do periodo e a multa.

« O aviso prévio é valido somente para aquele periodo
imediatamente subsequente.

 Caso, uma vez formalizado o aviso prévio, e a desocupacao
nao ocorra, para afastar a multa, sera necessaria nova
comunicacao de desocupacao por escrito. Isso porque o aviso
visa exatamente evitar que o locador seja surpresado pela
desocupacao repentina. Se vocé da o aviso e nao desocupa, a
presuncao é de desisténcia daintencao de desocupar;

« Desocupou? E hora da vistoria final! Compareca ou envie
um representante para garantir que a prova do estado
final do imovel seja segura! Esse procedimento é um dos
mais importantes de toda a locacao!
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« Caso a vistoria final seja discrepante da vistoria inicial,
nao demore a realizar os reparos e manutengoes
necessarias a restituicao do imovel tal como inicialmente
recebido, pois a demora na conclusao dos tramites de
finalizacao podera ensejar o pagamento de aluguéis e
encargos da locacao emrazao da indisponibilidade do imével;

Para comodidade do locatario, algumas imobiliarias disponibilizam a
contratacdo dos servicos de manutencao necessarios, inclusos os materiais e o valorda
mao de obra, por meio de prestadores de sua confianga.

Essa modalidade encurta os tramites da finalizacao e sao interessantes por
dispensarem nova vistoria para aprovacao dos servi¢os. Informe-se.

Ilgualmente, inteire-se junto a sua imobiliaria sobre os documentos de quitacao
de encargos exigidos quando da restituicao das chaves, como comprovantes de
pagamento de taxas condominiais, tributos, contas de consumo de energia, gas e agua;

Lembre-se de somente solicitar o desligamento da instalacdo de energia
elétrica, e fornecimento de agua, apos a realizacao da vistoria final, de modo a nao
inviabilizar a sua execucao.

Outra modalidade de extincao da locagcao ocorre por decisao judicial que
assim a declara, e decreta o despejo.

E importante que esse procedimento seja evitado pois uma ordem de
despejo lanca uma nédoa na sua reputacao como locatario e pode viracomprometer a
aprovacao de sua ficha para novas locacgdes.

O despejo pode ser decretado por sentenca judicial, ao final do processo, ou
no iniclo do processo, ainda antes que vocé tome conhecimento da existéncia da
demandajudicial, mediante o que se denomina Despejo Liminar.

O Despejo Liminar é cabivel quando o contrato de locacdo ndo possuigarantias,
ou, possuindo uma garantia inicial, ela se esvazia ou perde a eficacia no curso da locacao.

Isso pode acontecer, por exemplo, quando a locacao é garantida por caugao
em dinheiro e o débito da locacdo passa a superar o valor da garantia, momento em
que o locatario passa a estar sujeito a esse tipo de ordem liminar de despejo.

Também podera ocorrer o despejo, independentemente de inadimpléncia, se
ocorrer descumprimento grave dos deveres da locacdo, que torne a permanéncia do
Locatario no imovel um risco para o Locador.

Isso pode acontecer, por exemplo, quando o Locatario descumpre reiteradamente
as regras condominiais, ja foi multado e representa risco para a convivéncia harmoniosa no
condominio. Em casos extremos assim, o juiz pode decretar o despejo liminar, para preservar
o Locador de um dano maior com a permanéncia do Locatario no imovel.
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O CONSENSO E A PACIFICACAO PARA AS LOCACOES

Esse manual existe para informar e alinhar expectativas, viabilizando que
pessoas de bem, como vocé, desconhecam seus direitos ou descumpram seus deveres.

Vivemos a era da desjudicializacao e € dever das pessoas que contratam
estabelecer o dialogo, oportunizar o acordo, antes do acionamento do Judiciario, ja
tao assoberbado e moroso. E, como dizia Rui Barbosa, a justica tardia gera injusticas,
nao é mesmo?

Entdo, se vocé tem um problema na sua locacéo, busque o dialogo, exponha
os fatos, tente o ajuste.

Negociar é um dever anexo a boa-fé contratual. E obrigacdo de toda pessoa
que contrata.

E, como eu te expliquei, se no seu contrato existe uma Clausula de
Conciliagdo Prévia ou uma Clausula de Eleicdo de Foro Arbitral, vocé nao pode
demandarjudicialmente antes de propor uma etapa de conciliagdo prévia.

O juiz vai considerar que, se existe essa clausula no seu processo, vocé nao
tem legitimidade para mover um processo judicial antes de ter esgotado as tentativas
de conciliacao.

Mas vocé é uma pessoa do bem, e valoriza a paz, a sua locagao vat transcorrer
muito tranquilamente a partir dessa compreensao.
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Via de regra, exige-se de qualquer contratante deveres de conduta que
envolvem lealdade, boa-fé, vedacao ao enriquecimento ilicito e ao comportamento
contraditorio, e, que o cumprimento dos contratos ocorra segundo a sua funcao social.

Neste sentido, a locacao imobiliaria gravita em torno da funcado social da
propriedade e de garantias de direitos essenciais, como o direito a moradia, que
decorre do Principio Constitucional da Dignidade da Pessoa Humana.

Exatamente nesse contexto, a Letde Locacdes privilegia a protecao do vinculo
locaticio, assegurando direitos e impondo deveres. Vocé recebeu esse extenso e rico
material para te auxiliar no entendimento do seu papel como locatario, e, para que,
capacitado em seus direitos e ciente de seus deveres, essa, e as proximas locacdes que
vocé contratar, transcorram em um ambiente harmdnico.
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