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A ABADI é a Associacao Brasileira das
Administradoras de Imoveis, que se dedica

ha mais de quatro décadas em reunir empresas
de administracao imobiliaria em prol de um
mercado mais saudavel, ético e prospero.

Neste caso, propagar conhecimento sem fins lucrativos ou comerciais nos permite ser uma
fonte isenta e confiavel para quem deseja entender melhor sobre a atividade. Dentre as missoes
da ABADI, esta a incansavel preocupagao em desenvolver materiais e protocolos que poderao
servir como ferramentas para o melhor desempenho das atividades do setor.
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Entendemos que cada empresa possuli
uma rotina e procedimentos peculiares,
todavia focamos nas recomendacoes
de boas praticas que possam vir a
somar nas agoes internas, contribuindo
para um ambiente cada vez mais sadio
e organizado entre locadores, locatarios
e administradoras de imoveis.
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1. Pré-requisitos e facilitadores
para locagao de imaveis pelos
pretendentes a locacao

+  Nao constar apontamentos ou restriges em nome do(s)
pretendente(s) a locacéo e/ou fiador(s); (se for o caso)

v Existindo apontamentos e/ou restrigdes, apresentar as
justificativas, documentos e evidéncias necessarias para
analise e aprovagao do(s) pretendente(s);

v Comprovacao de renda compativel, o comprometimento
da renda com os custos de aluguel e encargos para
locagao do imovel, devem chegar no maximo a 30%
da renda total apresentada;

v Observar a mesma regra para 0s casos de apresentacao
de fiador(s), além do patriménio disponivel como lastro
garantidor;

(OBS: A renda pode ser complementada com cénjuges,
familiares, parentes e outros).

Carta de referéncia de antigos proprietarios ou empresas
que geriram a locagao.
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2. Dicas ao procurar
e buscar um imével

v Atualmente com o avanco tecnoldgico e as facilidades
do mundo digital, a pesquisa e selegdo de imdéveis ficaram
mais faceis, conforme dicas de pesquisas abaixo:

« Sites de imobiliarias;

« Portais imobiliarios;

« Portal de pesquisas na internet (ex: Google);

* Placas de anuncio de iméveis nas ruas;

« Anuincios em jornais (cada vez menos utilizado);
* Indicagbes de vizinhos, porteiros ou moradores;

v Nas pesquisas pela internet, a utilizacao de filtros de valor,
tamanho do imdvel, localizagbes (bairros) de interesse,
quantidade de cémodos e infraestrutura, facilitarao na
busca do imovel.

v Para os casos de locatarios ocupantes de imoével que
tem a pretensao de se mudar, recomendamos contato
com a atual empresa ou gestor da locagao para auxiliar
na busca do novo imoével de interesse, pois como ja existe
um relacionamento pode ser um facilitador na aprovacao
e negociagao do novo imovel.
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3. Visitas ao imovel

v Na visita ao imdvel recomendamos
atencao para 0s pontos a serem
avaliados:

v Estado de conservacao do imovel -
identificada a necessidade de
reparos ou reformas em cémodos
do imovel, tente verificar previamente
a flexibilidade do proprietario para
acordos na realizacao das
benfeitorias mediante a locacao,

e registre-as na proposta da locagao
evitando desalinhamento de
expectativas no curso do contrato;

« ldentificar se os fornecimentos
de agua, luz e gas estao regulares
(abrir os registros de agua, acionar
descargas, ligar a chave geral de
energia e testar os pontos elétricos,
interruptores, e, por fim, ao abrir
o registro de gas, testar fogdes,
forno, aquecedores, etc..);

OBS: Pode estar cortado
o fornecimento destas

concessionarias, neste caso

o teste s0 serd possivel ao pedir
o religamento do fornecimento
junto as mesmas.

Nos casos de imoveis em
condominios, vilas ou associagdes
de moradores, solicitar o
regulamento, estatuto e/ou
convengao do condominio, para
conhecimento das normas de
convivéncia;

Apontamentos de débitos antigos
junto as concessionarias de agua,
energia e gas do imovel ndo impede
a solicitacao de transferéncia

ou pedido de reestabelecer o
fornecimento para o novo titular;

Caso no CPF ou CNPJ do
pretendente a locagao conste
pendéncias financeiras com 0s
fornecedores de energia, agua ou
gas, sera necessaria a regularizagao
para que ocorra a transferéncia das



MANUAL DO

LOCATARIO

Visitas ao imovel

titularidades e o reestabelecimento
do servico, portanto evite esses
transtornos na troca da titularidade
das contas de consumo e
mantenha-se regular junto as
empresas,;

Ocupacao do imével

Ao realizar a ocupagao do imével,
recomendamos que o locatario

realize os seguintes procedimentos:

Efetuar a troca dos segredos das
fechaduras;

Verificar se o relatdrio apresentado
no laudo de vistoria esta de acordo
com o estado do imdvel, caso
contrario contestar por escrito 0s
itens em desacordo com o laudo
diretamente para a Administradora,
gestor da locacao ou proprietario;

Nos casos de locagao nao
residencial, verificar junto
aos 0rgaos competentes

se a atividade a ser explorada
no imovel é permitida;

Testar tomadas e interruptores,
valvulas de descarga, fechaduras,
torneiras, chuveiros, boiler a gas,
ou aquecedor e se houver algum
problema relatar imediatamente
para Administradora, gestor da
locacao ou proprietario;

Caso o imovel seja em condominio,
apresentar copia do contrato

de locacao para identificacao,
apresentar-se ao sindico(a)

e funcionarios e se informar

sobre as regras solicitando

o regulamento interno.
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De posse do contrato de locagao,
verifique se existe a obrigacao pelo
locatario de realizacado da troca de
titularidade das contas de consumo;

ATENGAO: NORMALMENTE
EXISTE PREVISAO DE MULTA
NO DESCUMPRIMENTO DESTA
OBRIGAGAO PELO LOCATARIO
DENTRO DOS PRAZ0S
ESTIPULADOS NO CONTRATO
DE LOCACAO.

Verificar se administradora oferece
este servico, ou através de sites e
aplicativos das concessionarias de
energia, gas e agua (se for o caso)

5. Vistorias do imovel

v

se informe de todos os
documentos necessarios para
realizar a mudanca de titularidade
das contas;

Lembre-se que, caso tenha alguma
pendéncia de débito no CPF ou CNPJ
do locatario, este devera regularizar
com urgéncia e caso existam
débitos da unidade procurar a
administradora responsavel para
auxiliar com os documentos;

Enviar os comprovantes de troca
de titularidade e protocolos para

a administradora (copia da conta
ou protocolo de atendimento);

No inicio da locacao o locatario recebera um laudo de vistoria inicial com a
classificacdo detalhada das condicoes do imdvel e seus acessorios. Ao final da
locagao sera realizada uma nova vistoria no imoével para constatacao do estado
de conservacao, portanto, salvo a degradacao natural do tempo, todo e qualquer
dano inerente a ma conservagao e mau uso, devem ser corrigidos antes da

devolucao de chaves;
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5.  Vistorias do imével presumir-se-a o aceite e a
veracidade de todas as informacdes
v Este documento devera ser que contemplam o estado do imovel
analisado em prazo razoavel apresentado no laudo;

previsto no seu contrato, dias apos
o recebimento das chaves eimissdo  « O locador podera vistoriar o imovel

na posse do imovel, caso haja locado a qualquer tempo, mediante
divergéncias, devera apresentar a combinagao prévia de dia e hora,
contestacao por escrito dos itens para observar a utilizagao, aspectos
em desconformidade ao laudo estruturais, instalagoes elétricas,
desta vistoria apresentado; hidraulicas, vedacoes e demais
aspectos de interesse sobre
« Naomissdo da contestacao do 0 Imovel.

laudo de vistoria, ora mencionada,

Onde esta na Lei

O\ Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991
— : Dispde sobre as locagbes dos imdéveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes, com direitos e deveres

—

de locadores e locatérios (artigos 22 e 23)

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L.8245compilado.htm
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Aluguel e encargos

Os pagamentos dos aluguéis devem
ser efetuados na forma e prazos
convencionados através do contrato
de locacao;

A falta de envio da cobranga pelo
locador ou seu representante legal,
nao isenta a reponsabilidade de
pagamento dentro do prazo pelo
locatario;

O aluguel sofrera reajuste
anualmente para equilibrio
econémico do contrato, sendo livre
a deliberacao entre as partes pelos
indices oficiais, sendo normalmente
0s mais utilizados: IGPM/IPCA/IVAR
(este Ultimo para locagoes
residenciais);

E vedada a estipulacéo de aluguel
em moeda estrangeira e a sua
vinculagao a variagao cambial

ou ao salario-minimo;

Constando expressamente

em contrato o pagamento pelos
encargos sobre o imdvel locado,
como as taxas, Impostos, prémio
do seguro contrafogo, seguro
flanga, cotas condominiais serao
de obrigagao do locatario, salvo
as despesas condominiais
extraordinarias previstas em lei;

As despesas de consumo como
energia, agua e esgoto, gas, internet,
telefone e demais servicos que o
locatario utilize devem ser pagos
pelo proprio;

O locatario é obrigado a realizar

0 pagamento do imposto de renda
retido na fonte, quando ultrapassado
o limite de valor do aluguel que
incida o imposto, nas hipoteses

de o locatario ser pessoa juridica

e locador pessoa fisica.
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—

Onde esta na Lei

= Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991
__Q Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes (artigos 17 a 20)

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L.8245compilado.htm

Penalidades

O contrato de locagao consiste em
compromisso mutuo entre locador
e locatario, assim as partes
assumem deveres e obrigagoes

e caso haja descumprimento ou

a quebra de alguma das clausulas
contratuais, abre-se a prerrogativa
de aplicar as penalidades previstas
no contrato a quem descumprir as
obrigacoes previamente acordadas;

As penalidades normalmente
aplicadas previstas nos contratos
de locacao, sao:

Multa por rompimento antecipado
do contrato — ocorre quando o

contrato encontra-se vigorando

por prazo determinado e o locatario
deseja encerrar a locagao antes

do término do prazo combinado,
normalmente sao cobrados o valor
equivalente a trés meses de aluguel,
proporcional ao tempo de
cumprimento do contrato;

Multa moratéria — motivada pelo
descumprimento de pagamento

do aluguel e encargos no prazo do
vencimento estipulado no contrato,
sendo normalmente no percentual
de 10% (dez por cento) sobre o valor
devido, acrescidos de juros de 1%
(um por cento) ao més e atualizagao
monetaria, podendo ainda ser
cobrado honorarios advocaticios

se utilizado servicos advocaticios
para cobranga;
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Multa compensatoéria — ocorre no
descumprimento total ou parcial de
clausulas previstas no contrato de
locagao, tem cunho de penalizar e
compensar eventuais danos pela
quebra contratual, normalmente
utiliza-se um multiplo ou percentual
sobre o valor do aluguel;

Além das penalidades acima
mencionadas, constitui
contravencao penal punivel com
prisdao simples de cinco dias a seis
meses, multa de trés a doze vezes

o valor do ultimo aluguel em favor
do locatario nos casos a seguir:

Exigir por motivo de locacao mais
de uma modalidade de garantia,
e/ou valor ou quantia além do
aluguel e encargos permitidos

por lel, e, por ultimo, cobrar o
aluguel e encargos antecipados,
salvo nas locacdes por temporada
e nos casos de locacao sem
garantia, que pode ser cobrado

0 aluguel mensal antecipadamente
até o sexto dia util;

Onde esta na Lei
_ Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991

L’:B'

Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes (artigos 43 e 44)

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245compilado.htm
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8. Seguros nalocacao

Elencamos os principais seguros
utilizados na relagao locaticia, com
esclarecimentos sobre o objetivo de
garantia de cada um, quem sao os
beneficiarios e como funcionam:

Seguro Incéndio: A legislacao
locaticia prevé a contratacao
acessoria do seguro incéndio do
imovel pelo locador (beneficidrio),
ou seu procurador, que fara o
repasse dos pagamentos do seguro
ao inquilino. Este tem o objetivo de
restituir todos os danos estruturais
no imovel locado pelo periodo da
locacao do imdvel, ou seja, previne
o locatario de pagar futuras
indenizagdes e a reconstrugao do
imovel, caso acontega um incéndio
no curso da locagao;

Seguro contetdo: Em favor do
locatario (beneficiario), € um servigo
opcional e tem como objetivo cobrir
os danos aos conteldos em caso
de incéndio (ex: eletrodomésticos,

moveis, utensilios, roupas,
eletrénicos e etc...), em alguns
casos sua contratacao também
dispde de servigos de assisténcia
residencial 24hs (bombeiro,
eletricista e chaveiro);

Seguro fianga: Em favor do
locador (beneficiario), previsto

em lei e elencado como uma das
modalidades de garantia da
locacao, no qual o Locador realiza
a contratacao e repassa 0s custos
dos pagamentos do seguro ao
locatario. Tem o objetivo de
garantir o pagamento do aluguel

e encargos para o locador em caso
de inadimpléncia ou atraso nos
pagamentos, evitando prejuizos
financeiros;
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Seguro aluguel/desemprego: Em favor do locatario (beneficiario), trata-se de um
seguro para garantir o pagamento das despesas de aluguel, da cota condominial
e IPTU, por curto periodo podendo variar de trés a seis meses em caso de
desemprego, morte e invalidez;

Onde esta na Lei

= Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991
_ﬁ% Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes (artigos 37 e seguintes)

—

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LL8245compilado.htm

Benfeitorias, reparos e manutengoes

O proprietario tem como obrigagao + Nesse sentido, depois da

entregar o imovel em condigdes de formalizagcao do contrato de locacao
habitabilidade, no estado de servir e entrega das chaves, sendo aceitas
ao uso que se destina, garantir o as condicdes do laudo de vistoria,
uso pacifico, e sua destinagao até as manutencoes e reparos serao
término da locagao, bem como, se de obrigacao do locatario, salvo
responsabilizar por vicios ocultos problemas estruturais no imével

e defeitos preexistentes ao tempo de responsabilidade do locador;

da locagao do imovel;
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As benfeitorias realizadas no imovel
sao classificadas em trés tipos: Uteis,
necessarias e voluptuarias;

Benfeitorias tteis — Obras ou
despesas executadas no imoével com
objetivo de melhora-lo, aumentando
ou facilitando o seu uso, nao sao
obras necessarias, mas aumentam
a qualidade do imovel;

Benfeitorias necessarias — Obras
ou despesas executadas com
objetivo de conservagao, que
evitem a deterioragao do imdvel,

Benfeitorias voluptuarias — Obras
ou despesas com objetivo de
embelezar o imovel, trazem luxo,
conforto ou deleite para o possuidor
do imovel.

v

A recomendagao é que contenha
clausula expressa contratual
para autorizacao de qualquer
tipo de benfeitoria, assim, caso
nao autorizadas, caracterizam
infragéo contratual;

Desta forma as partes evitam
discussoes futuras acerca

de pedidos de restituicao por
indenizagOes pelas benfeitorias
realizadas, sem prejuizos maiores;

Necessitando o imdével de reparos
urgentes o locatario é obrigado

a permitir, e caso 0s reparos

durem mais de dez dias ele tera

0 abatimento proporcional do
aluguel, se mais de trinta dias,

o locatario podera resilir o contrato.

—

N
=R

Onde esta na Lei
Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991

Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes (artigos 22 e 23)

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245compilado.htm
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Onde esta na Lei
rL:_B' Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991

xg Dispde sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes (artigos 35 e 36)

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L8245compilado.htm

Lei N° 10.406, de 10 de janeiro de 2002

Institui o Codigo Civil (artigos 96 e 97)

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/2002/L10406compilada.htm

10. Devolucao do imével

O locatario podera devolver o
imovel a qualguer tempo, porém
recomenda-se verificar o prazo
contratual da locagéo (vencimento
do contrato) para que nao haja

a cobranca da multa;

A'locacgao por prazo indeterminado
podera ser denunciada com
antecedéncia minima de 30 dias a
desocupacao, o descumprimento
deste prazo o locador podera exigir
um més de aluguel e encargos
vigentes a época;

Avaliar o laudo de vistoria inicial,
atentar ao estado de conservacao do
imovel (instalagéo elétrica, hidraulica,
pisos, portas, portais, janelas e
rodapés), para constatar se tudo esta
restituido no mesmo estado em que
o recebeu, salvo as deterioracdes
decorrentes do uso normal;

O imovel deve estar desocupado,
livre de pessoas, animais e objetos,
salvo mobilia pertencente ao imaével
no inicio da locacao;
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Realizar a baixa da titularidade junto
as concessionarias de energia, gas
e adgua e esgoto (quando for o caso),
assim como o encerramento de
contrato com fornecedores como
internet, telefone, tv a cabo, etc e
apresentar os protocolos com 0s
comprovantes das ultimas contas
pagas;

Entregar todas as chaves, controle
remoto da garagem e chave dos
correios. (se for o caso);

Cumprir com os acordos pactuados
ao longo da locagao, com relagao as
benfeitorias no imdvel caso tenham
sido realizados;

Sendo o locatario pessoa juridica,

e o locador pessoa fisica, onde o
valor dos aluguéis tenha a incidéncia
de IRRF, devem ser apresentados os
comprovantes de recolhimento de
imposto de renda retido na fonte;,

O locatario devolvendo o imdvel
antes do prazo de término do
contrato, contendo previsao de
multa no contrato, o célculo deve
ser realizado da seguinte maneira:
{(Valor do aluguel da época da
devolugao) x (multiplicador de
aluguel previsto para multa) /
(nimero de meses do contrato

de locagao)} x o nimero de meses
que faltam para cumprir o prazo
do contrato;

O inquilino ficara dispensado da
multa contratual se a devolugao

do imovel decorrer de transferéncia
de emprego, pelo seu empregador,
privado ou publico, para prestar
servicos em localidades diversas
daquela do contrato, sendo
notificado por escrito pelo prazo
minimo de trinta dias ao locador.

—

:_Q 46 e 47)

Onde esta na Lei

N Lei N° 8.245 de 18 de outubro de 1991

Disp0e sobre as locagdes dos imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes artigos 4°, 6°, 9°, 22, 23,

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LL.8245compilado.htm
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como sugestao alguns
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procuracgao, recibo

de entrega de chaves,
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na relagao locaticia.
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CONTRATO DE LOCAGAO DE VAGA DE GARAGEM

CONTRATO DE LOCAGAO
DE VAGA DE GARAGEM

IDENTIFICAGAO DAS PARTES CONTRATANTES:

LOCADOR(A): Qualificagéo
LOCATARIO(A): Qualificagéo

As partes acima identificadas ajustam entre si, o presente Contrato de Locag&o de Vaga
de Garagem que se regera pelas clausulas e condigdes seguintes descritas no presente.

DO OBJETO DO CONTRATO:

Clausula 12. O presente contrato tem como OBJETO uma vaga de garagem, de propriedade
do (a) LOCADOR(A), localizada na Rua

DO iNICIO DO CONTRATO:

Clausula 22. O prazo do contrato sera de 01 (um) ano, com inicio em esera
renovado automaticamente por igual periodo.

DO PRAZO:
Clausula 32. E assegurado as partes a rescisao do presente contrato a qualquer momento,
devendo, entretanto, comunicar a outra parte com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias,

por escrito, sem 6nus para ambos.

DA UTILIZAGAO DA GARAGEM:

Clausula 42. Somente o (a) LOCATARIO (A) podera se utilizar da vaga de garagem, objeto
deste contrato, para o estacionamento de veiculo particular, vedando-se a utilizagdo da
mesma para qualquer outro fim ndo previsto neste instrumento.

DO ALUGUEL:
Clausula 52. O valor do aluguel a ser pago mensalmente sera de RS ( ).
Clausula 62. O aluguel sera pago todo dia ___( ) de cada més, através de (estipular

a forma de pagamento), valendo o depésito ou transferéncia como comprovante de
pagamento.



21

DO LOCATARIO

MANUAL

CONTRATO DE LOCAGAO DE VAGA DE GARAGEM

Clausula 72. Caso o (a) LOCATARIO (A) ndo efetue o pagamento no dia estipulado,
serd aplicada multa de 10% (dez por cento) sobre o valor do aluguel naquele més.

DA RESCISAO:

Clausula 82. Caso o (a) LOCATARIO (A) ndo pague o aluguel por mais de 02 (dois)
meses, 0 contrato serd rescindido, ocasiao em que a vaga devera ser desocupada.

Clausula 92, Ocorrendo a rescisdo do contrato, e ndo sendo a vaga desocupada, o (a)
LOCATARIO (A) deveré pagar a quantiade RS ____ (
atrasar na desocupacgao.

) por cada dia em que

CONDICOES GERAIS:

Clausula 102, E obrigatéria a autorizagao por escrito do (a) LOCADOR (A) nos casos de
transferéncia, sublocagao, cessao ou o empréstimo da vaga de garagem, objeto deste
contrato.

DO FORO:
Clausula 112. Para dirimir quaisquer controvérsias oriundas do CONTRATO, as partes
elegem o foro da Comarca da Capital do Rio de Janeiro, rejeitando outro, por mais

privilegiado que seja.

Por estarem assim justos e contratados, firmam o presente instrumento, em duas vias
de igual teor, juntamente com 02 (duas) testemunhas.

Rio de Janeiro,

(Locador (A)

(Locatario (A)

Testemunhas:

)
CPE

2)
CPF:
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PROCURAGAO

PROCURAGAO

OUTORGANTE: Qualificagao
OUTORGADO: Qualificagdo

PODERES: 0 outorgante concede procuragao para que, em conjunto ou
separadamente possa realizar todos os atos necessarios para o fiel cumprimento
deste mandato, especificamente para administrar o imével que declaro neste ato, ser

de minha propriedade, situado na Rua - CEP. conforme cépia do
documento anexo, emitido pelo Registro de Iméveis da Inscrigdo n°® ,
Matricula , para escolher locatarios e fiadores, receber aluguéis e emitir os

respectivos recibos, receber e entregar as chaves do imével, realizar os reajustes legais
do aluguel, contratar, alterar, prorrogar, aditar e rescindir locagdes, vistoriar o imével,
autorizar sublocagdes, colocar anuincios, fazer executar e cumprir integralmente as
clausulas contratuais, ordenar toda e qualquer obra que se torne indispensavel a
conservacao, limpeza e seguranga do imdvel, pagar os impostos e taxas devidos,
contestar, transigir, desistir, receber e dar quitagao, assinar distrato, enfim praticar todo
e qualquer ato, para o cumprimento deste mandato, podendo substabelecer a presente
com ou sem reserva de poderes se assim lhe convier.

Rio de Janeiro,
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RECIBO DE ENTREGA
DE CHAVES

Qualificagdo, vem apresentar a entrega das chaves do imével situado na Rua

Comunica ainda que o imdvel é entregue em perfeitas condi¢des de habitabilidade,

pintado, livre e desimpedido de pessoas e coisas.

Rio de Janeiro,
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DIREITO DE PREFERENCIA

Qualificagdo, locatario (a) do imdvel citado acima, comunica que em resposta a
correspondéncia datada de nao possui interesse na compra do imével.

Desta forma, estamos a disposigao para mostrar o imével aos eventuais pretendentes

a compra do bem, mediante combinagao prévia de dia e hora (artigo 23, inciso I1X
da Lein® 8.245/91).

Rio de Janeiro,

Atenciosamente,

Locatario (a)
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NOTIFICACAO DE ENTREGA
DE IMOVEL

Qualificagao, locatario (a) do imdvel supra, notifico através desta, que o imdvel

sera desocupado a partir de 30 (trinta) dias corridos, a contar do recebimento desta
Notificagdo, conforme Contrato de Locagao firmadoem e de acordo
com a disposigdo contida no artigo 6° da Lei 8.245/91.

Rio de Janeiro,

Locatario (a)
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NOTIFICACAO DE REAJUSTE
DO VALOR DO ALUGUEL

Locatario (a)
Venho por meio desta comunicar que, de acordo com a clausula do contrato
de locagao firmado entre as partesem ______, referente ao imével situado na Rua

a partir do dia ___, o valor do aluguel mensal passara a ser de R$
( ), tendo em vista o indice de corregao previsto em contrato.

Atenciosamente,

Rio de Janeiro,

Locador
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NOTIFICACAO DE
DESOCUPACAO DO IMOVEL

0 (A) locador (a) do imével situado na Rua , vem realizar a NOTIFICAGCAO
DE DESOCUPAGAO DO IMOVEL dentro do prazo de ____ dias.

O contrato de locagao foi firmado com duragao de

Foi enviada correspondéncia e recebida pelo (a) locatario (a) comunicando que apés
o término da locagéo, o contrato nao seria renovado por motivos pessoais do (a)
locador (a).

Assim, conforme previsdo do artigo 46 da Lei n® 8.245/91, apds o prazo de contrato
determinado acaba o prazo estipulado, independentemente de qualquer notificagao,
aviso, ou seja, o contrato ja findou desde o dia

Desta forma, solicitamos que o imével seja entregue em 48 horas a contar do
recebimento desta Notificacao.

Atenciosamente,

NOTIFICAGAO DE DESOCUPAGCAO DO IMOVEL

Rio de Janeiro,

Locador (a)
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NOTIFICAGAO PARA DESOCUPAGCAO DO IMOVEL POR FALTA DE PAGAMENTO

NOTIFICAGAO PARA DESOCUPACAO DO
IMOVEL POR FALTA DE PAGAMENTO

Locador (a), qualificagdo, vem através desta, NOTIFICA-LO (A) a desocupar o imével citado
até o dia , uma vez que até a presente ndo houve o pagamento do aluguel referente
aos ultimos 3 (trés) meses.

Ressalte-se que apesar das intimeras correspondéncias enviadas, ligagdes telefonicas

e mensagens eletronicas (conforme comprovantes anexos), todas as tentativas de acordo
foram ignoradas, nao restando outra alternativa a ndo ser o teor desta missiva.
Informamos que caso nao ocorra a desocupacgao voluntéaria dentro do prazo estabelecido,

serd ajuizada agao judicial objetivando a retomada do imével.

Atenciosamente,

Rio de Janeiro,

Locador (a)
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Perguntas e Respostas

O locatario entregou a casa ao locador sem pintar as grades e a parte externa
alegando que nao consta no contrato. Como proceder?

R: Se imovel foi entregue ao locatario pintado, em condigbes e nao houve ressalva
por parte do mesmo, a pintura das grades e da parte externa devera ser efetuada
pelo inquilino.

Além disso, uma das obrigacdes do locatario elencadas no artigo 23, inciso Il da Lei
n°. 8.245/91 (Lei do Inquilinato), é a de restituir o imével finda a locacao no estado
em que recebeu, ressalvadas as deterioragdes do seu uso normal.

O locador devera constar do recibo de entrega provisoria das chaves que sera
procedida a vistoria, ficando o locatario e seus fladores responsaveis pela reparagao
dos danos, respondendo pelos consertos, pinturas, aluguéis, encargos e demais
cominacgdes até a entrega das chaves, além de eventuais débitos.

Fiz um contrato de locagao direto com o locador, mas estou com dificuldades
em pagar o aluguel. Meu contrato é de 30 (trinta) meses e ainda esta em vigor.
O locador pode liberar a multa?

R: E possivel desde que o locador concorde com a liberacdo ou eventual reducéo
do valor.
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Sou obrigado a fazer a vistoria sempre por escrito?

R: Sempre aconselhamos que sim, para que o locador, locatario e a administradora
possam ter a garantia e seguranga de que tudo foi devidamente registrado e sirva
de prova e consulta a qualguer momento.

A locadora do meu imovel faleceu. A quem pagarei o aluguel agora?

R: De acordo com o artigo 10 da Lei 8.245/91 (Inquilinato), morrendo o locador,
a locagao transmite-se aos herdeiros.

Meu proprietario quer cobrar o aluguel antecipado. Ele pode fazer isso?

R: O artigo 42 da Lei 8.245/91 dispde que ndo estando a locagao garantida
por qualquer das modalidades, o locador podera exigir do locatario o pagamento
do aluguel e encargos até o sexto dia Util do més vincendo.

0 imavel que aluguei foi vendido. Qual o prazo que tenho para desocupar?

R: Se o imével for vendido durante a locacao, o adquirente podera denunciar o
contrato, com o prazo de noventa dias para a desocupacao, salvo se a locagao for por
tempo determinado e o contrato contiver clausula de vigéncia em caso de alienacao
e estiver averbado junto a matricula do imével, de acordo com as disposigoes do
artigo 8° da Lei 8.245/91.

Locatario esta atrasando o aluguel. Quanto tempo devo esperar para ajuizar a agao?

R: A lei ndo estipula um prazo minimo, podendo a acao ser ajuizada no dia seguinte
ao vencimento do aluguel.



MANUAL DO LOCATARIO

Qual a diferenca entre reajuste e revisao de aluguel?

R: Reajuste é 0 aumento no valor do aluguel que ocorre anualmente e esta previsto
no contrato de locagao firmado entre as partes. Revisao é quando acontece alguma
mudanga no imovel que interfira no valor do aluguel.

Aluguei um imavel no Rio de Janeiro e fui transferida para Minas Gerais.
Precisarei pagar multa?

R: O paragrafo unico do artigo 4° da Lei 8.245/91 explica que o locatario ficara
dispensado da multa se a devolugao do imovel decorrer de transferéncia, pelo

seu empregador, privado ou publico, para prestar servicos em localidades diversas
daquela do inicio do contrato, e se notificar, por escrito, o locador com prazo de,
no minimo, trinta dias de antecedéncia.

Posso alugar meu imével sozinho ou preciso de uma administradora?

R: Pode, mas aconselhamos que contrate uma administradora para que tenha
a seguranca e garantia da prestacao de servico satisfatoria, tendo em vista a
experiéncia e facilidade no entendimento da legislagao e gestao de conflitos.
A quem cabe a descupinizacao do imével: locador ou locatario?

R: Caso seja constatado que iniciou antes da locacao é de responsabilidade

do locador. Tendo o problema ocorrido posteriormente, o locatario devera pagar
pela descupinizagao.
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Preciso alugar um imovel para fazer um curso que ira durar 60 (sessenta) dias,
mas nao quero uma locagao tao longa. O que posso fazer?

R: Os artigos 48 a 50 da Lei 8.245/91 tratam da locagao para temporada, que

se enquadra no seu caso, onde a locagao nao podera ter um prazo superior a 90
(noventa) dias. O locador podera receber antecipadamente os aluguéis e encargos
e exigir, concomitantemente, uma das garantias previstas na lei.

O que significa denuncia vazia, termo tao usado em locagao?

R: Significa a prerrogativa que o locador tem de ao final da locacao com prazo igual
ou superior a 30 (trinta) meses pedir a desocupacao do imdével alugado sem precisar
justificar o pedido, conforme previsto no artigo 46 da Lei 8.245/91.

Por que muitos locadores e administradoras recusam fiador de outro estado?

R: Porque em caso de ajuizamento de acao, as despesas serao elevadas tendo

em vista o deslocamento do advogado para outro estado a fim de resolver eventuais
problemas e realizar a audiéncia, que se for adiada, causara mais transtornos

e prejuizos.

Atualmente quais sao as garantias aceitas na locagao de iméveis?
R: O artigo 37 da Lei 8.245/91 elenca as garantias locaticias permitidas por lei,

dentre elas, caucao, flanga, seguro de fianca locaticia e cessao fiduciaria de quotas
de investimento.
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Se o locatario efetuar mudangas no imével sera indenizado?

R: O artigo 35 da Lei 8.245/91 disciplina que salvo expressa disposi¢ao contratual
em contrario, as benfeitorias necessarias introduzidas pelo locatario, ainda que

nao autorizadas pelo locador, bem como as Utels, desde que autorizadas, serao
indenizaveis e permitem o exercicio do direito de retencdo. Quando se tratar de
benfeitorias voluptuarias, estas ndo serao indenizaveis, podendo ser levantadas pelo
locatario, finda a locacao, desde que sua retirada nao afete a estrutura e a substancia
do imovel (artigo 36 da Lei 8.245/91).

A locataria esta exigindo a emissao de nota fiscal correspondente ao pagamento
do aluguel e demais encargos. E cabivel?

R: A expedicao de nota fiscal é feita apds a transacao de venda de produtos
ou prestagao de servigos e serve para o recolhimento de impostos, circulacao
de mercadoria e/ou sobre servigo.

Desta forma, o documento correto para comprovar o pagamento do aluguel
e encargos da locagao é o recibo.

O conjuge também precisa assinar o contrato de locagao?

R: A lei exige a vénia conjugal apenas quando o contrato de locacao é celebrado
por prazo igual ou superior a dez anos (artigo 3° da Lei 8.245/91).

Efetuei uma sublocagao do imével e nao comuniquei ao locador. Ele descobriu
e disse que eu era obrigada a fazé-lo. Isso procede?

R: Sim, de acordo com o artigo 13 da Lei 8.245/91, a cessao da locagao, a sublocagao
e 0 empréstimo do imdvel, total ou parcialmente, dependem do consentimento prévio
e escrito do locador.
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A locataria ofereceu pagar 1 (um) ano de aluguel antecipado. Se eu aceitar, posso
ter algum problema?

R: Constitui contravencao penal, punivel com prisao simples de cinco dias a
seis meses ou multa de trés a doze meses do valor do ultimo aluguel atualizado,
revertida em favor do locatario: | - exigir, por motivo de locagao ou sublocacao,
quantia ou valor além do aluguel e encargos permitidos (artigo 43,inciso | da Lei
8.245/91).
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