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FORMALIZACAO

CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

QUAL A FUNGAO DO CONTRATO NO BRASIL, QUAL E A FORMA .
DE LOCACAO? MAIS SEGURA PARA SE CLAUSULAS E

FORMALIZAR UMA LOCACAO, o ~
R M LOTAS 5-)' INFORMACOES ESSENCIAIS

Recomendamos que o contrato de locagdo
seja celebrado por escrito para garantir que E
os direitos e obrigacdes ajustados entre CONTRATO DE LOCACAO?

artes serao observados. : x
P ) o E fundamental que o contrato de locagdo contenha,
Os contratos verbais também sao no minimo:

possiveis, mas, em caso de divergéncia,
as partes deverdo comprovar aquilo que

O contrato de locagdo é o documento pelo
qual as partes interessadas estabelecem as
condig¢des da locagdo, além dos direitos e obrigacGes
do locador (quem tem direito sobre o imével) e do

O QUE DEVE ESTAR PREVISTO NO
locatario (quem ocupa).

foi combinado, o que nem sempre é facil.
Neste caso, aplica-se o disposto na Lei do
Inquilinato em relacao as obriga¢des e
direitos das partes.

ATENCAO: Como, no contrato

verbal, ndo ha um documento
que especifique as condi¢des da
locagdo, é sempre importante que
as partes guardem evidéncias que
comprovem o que foi acordado.

A falta de comprovacdo dos termos
acordados pode trazer prejuizos ao locatario,
que pode ser obrigado a:

1. desocupar o imével antes do prazo
contratado, caso o locador venha alegar
que o locatario esta descumprindo as
condic¢Bes do contrato verbal; e/ou

2. pagar valores diferentes daqueles que
haviam sido combinados com o locador.

qualificagdo das partes (nome completo,
documento de identidade, endereco
residencial, estado civil);

valor do aluguel a ser pago mensalmente
e demais encargos de responsabilidade
do locatario;

dia de vencimento do aluguel e multas
por falta de pagamento;

indice de correcdo anual do valor do
aluguel, se for o caso;

prazo da locagdo; e

modalidade de garantia a ser adotada,
se for o caso.



COMO FUNCIONA A DETERMINAGCAO
DO PRAZO DO ALUGUEL?

O contrato de locacdo pode ser celebrado
por qualquer prazo. Em geral, as loca¢des
residenciais tém prazo minimo de 30 meses.

AS PARTES PODEM TERMINAR A
LOCACAO ANTES DO TERMINO
DO PRAZO DO CONTRATO?

O locador ndo pode terminar a locacdo e
retomar o imoével antes do término do prazo a
menos que o locatario venha a descumprir as
suas obrigacBes contratuais (deixe de pagar o
aluguel e os encargos, cause danos ao imével).

No caso das loca¢8es verbais, além da hipbétese
de inadimplemento, o locador s6 pode retomar
0 imével passados 5 anos, ou se for para uso
proprio ou de seus familiares proximos, ou se
for para realizacdo de obras que aumentem

a area do imovel ou de demoli¢cdo e nova
construgdo aprovada pelas autoridades.

Em qualquer caso de rescisdo, ainda que por
descumprimento do locatario, o locador deve
entrar com acdo de despejo contra o locatario
na Justica.

O locatario, porém, pode devolver o imével a
qualquer tempo, pagando uma multa (em geral,
de 3 aluguéis), que deve ser reduzida no tempo.
Assim, por exemplo, se as partes estipularam
que o contrato seria de 3 anos e o locatario
decidiu devolver o imével ao término do 2° ano,
o locatario pagara apenas 1 aluguel de multa.

O QUE ACONTECE QUANDO O
PRAZO TERMINA?

Se o locador ndo se manifestar quanto a

intencdo de retomar o imdvel, o contrato
é prorrogado por prazo indeterminado: o
locatario pode continuar ocupando o imdvel,
pagando os aluguéis e demais encargos da
locacdo. No entanto, o locador podera terminar
a locacao a qualquer tempo concedendo o prazo
de 30 dias para desocupacdo pelo locatario.

COMO FUNCIONA A DETERMINACAO DO PRAZO
DO ALUGUEL?

As partes do contrato de locacdo também sdo livres para
negociar o valor do aluguel. Em geral, além do aluguel o
locatario também fica responsavel pelo pagamento:

1. as despesas de consumo (agua e esgoto, energia elétrica, gas);

2. do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) e da taxa de lixo,
se houver; e

3. dos encargos de condominio, se for o caso.

A FALTA DE PAGAMENTO DO ALUGUEL GERA
ALGUMA PENALIDADE?

A falta de pagamento dos aluguéis e encargos pode gerar o

pagamento de multa de até 10% sobre o valor devido, mais
juros de 1% ao més, além de corre¢do monetaria desde a data do
vencimento até a data do pagamento da divida.

DEVO REALIZAR A VISTORIA NO IMOVEL?

Apesar de ndo ser obrigatéria, é importante a realiza¢do de

vistoria no imével antes do inicio da locacdo para registrar

o estado do imével neste momento, evitando assim
discussdes futuras sobre os reparos que sdo de responsabilidade
do locatario na ocasido da devolucdo. O laudo de vistoria deve ter
fotos e a descri¢cdo dos eventuais defeitos nele existentes, e deve
ser assinada e rubricada por ambas as partes.

Ao término da locagdo, € comum que as partes realizem
nova vistoria para comparar o estado do imével e verificar a
necessidade de reparos.

Para evitar quaisquer prejuizos futuros, a vistoria s6 devera
ser assinada pelo locatario quando ele concordar com todos
os termos do relatério a respeito do estado do imdvel, caso
contrario ele podera ser demandado a pagar por danos
existentes no imével antes do inicio da locagao.



2 TIPOS DE GARANTIA

As garantias sao exigidas para
assegurar o cumprimento das
obrigacdes do locatario conforme

previstas no contrato de locagao. Assim,

caso o locatario deixe de cumprir
qualquer obrigacao do contrato, o

locador podera buscar receber valores

nao pagos pelo locatario por meio da
execucao da garantia oferecida.

O locador ndo pode exigir mais de
uma garantia.

QUAL A FUNCAO DA GARANTIA?

I CAUCAO

COMO FUNCIONAO
PAGAMENTO DA CAUCAO?

A caucdo podera ser apresentada na forma

de bens moéveis e imdveis, ou em valor em
dinheiro que ndo podera ser superior a trés meses
do aluguel acordado no contrato de locacao.

O VALOR DA CAUCAO PODE
SER PAGO EM DINHEIRO OU
DEPOSITADO EM QUALQUER CONTA?

Sim. E importante que conste do contrato de que
forma foi efetuada a caugdo, e que o locatario guarde
o respectivo comprovante de depdsito ou recibo,
conforme o caso.

QUANDO RECEBEREI O VALOR
DA CAUCAO DE VOLTA?

O valor pago como cau¢do no inicio

da locagdo devera ser devolvido
pelo locador ao término da locagdo, com os
acréscimos da poupanga no periodo.

A CAUCAO PODERA SER
UTILIZADA PARA OUTROS FINS?

O valor pago como caugdo podera ser

retido pelo locador e compensado com
a divida do locatario caso o locatario deixe de
efetuar o pagamento dos aluguéis.

Se o valor da caucdo (com os acréscimos da
poupanca) for maior que os valores devidos

pelo locatario, o locador devera reembolsar a
diferenca ao locatario. Se o valor da caugao for
inferior a quantia devida pelo locatéario, entdo o
locatario devera pagar ao locador essa diferenca.

. FIANCA

O QUE E A FIANCA?

A fianca é uma garantia pessoal

oferecida por um terceiro (fiador) que

assina o contrato de locag¢ao junto
com as partes, assumindo as obrigacdes
contratuais caso o locatario ndo as cumpra.

QUAIS DOCUMENTOS
PRECISAM SER APRESENTADOS
AO SE OPTAR PELA FIANCA?

Geralmente o locador exige que o fiador
apresente evidéncia de que possui patriménio
suficiente para pagar eventuais dividas

do locatario, como a comprovacdo de
propriedade de um imével, por exemplo.

ATENCAO: A contratacdo de
“fiador profissional” (pessoa
que cobra para oferecer fianga para
o locatario) ndo é recomendada.
Apesar de ndo ser ilegal, podera causar
prejuizos ao locatario decorrentes de
golpes e/ou fraudes, que sdo comuns
nesse tipo de servico.



‘) COMO O PAGAMENTO DO
ALUGUEL DEVE SER FEITO?

@ o pagamento do aluguel
podera ocorrer por meio de:

1. depésito bancario;

2. TED (transferéncia eletronica
bancaria);

3. boleto bancario; ou
4. dinheiro.

QUANDO DEVO PAGAR O
ALUGUEL?

@ o pagamento do aluguel
devera ser realizado no dia
de vencimento estipulado no
contrato de locagdo ou, quando
ndo houver data estabelecida no
contrato, até o 6° dia util do més
subsequente ao vencido, nao
podendo ser em regra exigido
pelo locador em data anterior.

9 O LOCADOR PODE

EXIGIR O PAGAMENTO

© ANTECIPADO DO
ALUGUEL?

O pagamento somente

podera ser cobrado de forma

antecipada se:

1. ndo for constituida
nenhuma garantia; ou

2. nas locagdes por temporada
(prazo de até 90 dias).

COMPROVANTE DE
PAGAMENTO E RECIBO

COMO COMPROVAR O PAGAMENTO
DO ALUGUEL?

Seja qual for a forma de pagamento do aluguel,
é fundamental que o locatario guarde todos os
comprovantes de pagamentos realizados.

Caso o pagamento do aluguel seja feito em dinheiro,
o locatario deve exigir, no ato do pagamento, a
apresentacdo de recibo pelo locador, o qual deve ser
mantido durante todo o prazo de durag¢do do contrato
de locagao, para que o locatario possa facilmente
demonstrar que pagou os aluguéis em eventual
discussdo judicial ou extrajudicial com o locador.

[> DEsPEJO

COMO FUNCIONA O DESPE)O?

Caso o locatario ndo cumpra com as

obrigacdes previstas no contrato de locacao ou

ndo desocupe o imoével ao término do prazo
apos notificacdo do locador, o locador entre com uma
acdo de despejo para buscar a retomada do imével e
receber os aluguéis em atraso, se for o caso.

Quando a acdo de despejo estiver fundamentada

na falta de pagamento de aluguéis e encargos, o
locatério e/ou o fiador poderao evitar a rescisdo
fazendo o pagamento da divida no prazo de 15
(quinze) dias contados da citagao do despejo,
acrescidos das penalidades do contrato, juros de
mora e honorarios advocaticios (que podem chegar a
20% se assim estipular o contrato).



O LOCADOR TEM
DIREITO DE ENTRAR A

QUALQUER MOMENTO
NO IMOVEL ALUGADO?

N&o. Apos a celebracdo do contrato
de locagao, o locador s6 podera
entrar no imével na presenca do
locatario. O locatario é obrigado a
permitir a vistoria do imével pelo
locador, mediante combinacao
prévia de dia e hora.

LIMITES DOS PODERES DO LOCADOR

O COMPORTAMENTO DO LOCADOR
E ABUSIVO. POSSO REGISTRAR UM
BOLETIM DE OCORRENCIA CONTRA ELE?

Sim. Apesar de deter a propriedade do imoével, condutas
abusivas do locador devem ser levadas a policia para o
registro de boletim de ocorréncia.

Comportamentos como ameacas, violacdo de
correspondéncia, viola¢cdo de domicilio, furto de objetos
e valores por parte do locador sdo inaceitaveis e

caracterizam crimes que devem ser denunciados a policia.

Nesse tipo de situacdo, é muito importante que a
comunicacao de crime ou contravencao penal pelo
locatério-vitima esteja acompanhada do maior nimero
de informacbes e provas possivel.

O QUE SAO BENFEITORIAS?

mesmo recupera-lo no todo ou em parte.

‘ AS BENFEITORIAS DEPENDEM DE
b AUTORIZACAO DO LOCADOR?

BENFEITORIAS

Benfeitorias sdo obras e/ou reparos realizados no imével
a fim de melhorar sua estrutura, sua conservacao ou até

Em geral, as alterag¢bes ao imével devem ser previamente

autorizadas pelo locador e é muito importante que essas
autorizacdes sejam documentadas pelo locatario para evitar
futuras discussdes com o locador a respeito. As benfeitorias
necessarias (que garantem a conservacao e utilizacdo do imével)
poderdo ser indenizadas pelo locador desde que o contrato
ndo estabeleca o contrario. As demais benfeitorias: Uteis (que
facilitam o uso do imével) ou voluptuarias (que embelezam o
imovel) ndo sdo indenizaveis. As benfeitorias realizadas e nao
indenizadas pelo locador poderao ser retiradas ao término do
contrato desde que a remocao nao cause danos ao imoével.

O QUE ESPERAR APOS O
REGISTRO DE BOLETIM DE
OCORRENCIA?

Ap6és o registro, é possivel que o locatario-
vitima, testemunhas e o locador-
investigado sejam intimados a depor para
dar prosseguimento a investigacao.

Em todo caso, vale destacar

que processos investigativos e,
eventualmente, o processamento de
uma acgao penal podem levar tempo além
de gerarem situacdes de exposicao do
locatario-vitima e um possivel contato
com o locador-investigado.

©) PROCEDIMENTOS A
SEREM OBSERVADOS

Quando se tratar de benfeitorias necessarias para
assegurar condi¢des basicas de moradia, recomenda-se:

O envio de notificagdo
ao locador especificando
a necessidade de
proceder com os
reparos

Que o locatario guarde
todos os comprovantes
de pagamento de
servigos e/ou materiais
utilizados

)

Guarde
fotos das
condicbes
anteriores
aos reparos



6 SUBLOCACAO

POSSI

O QUE E A SUBLOCACAO
E COMO FUNCIONA?

A sublocagao ocorre quando o
locatario aluga o imével ou parte dele
para outra pessoa, que se torna o
sublocatario e passa a ser responsavel
pelas despesas de moradia (aluguel,
taxas, etc) ou parte delas.

A sublocag¢do deve ser previamente
autorizada pelo locador.

3ILIDADES DE NEGOCIACAO

A RENEGOCIACAO DO VALOR DO ALUGUEL E PERMITIDA?

As partes podem fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel. Se
as partes ndo entrarem em acordo, o locador ou locatario, apés trés anos
de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo
pedir revisdo judicial do aluguel, para ajusta-lo ao preco de mercado. Assim,
por exemplo, caso os aluguéis na mesma regido tenham diminuido de valor, o
locatario podera pedir para o juiz determinar a reducdo do aluguel pago.

A perda de emprego ou uma situa¢ao de pandemia ndo permitem que o
locatario automaticamente deixe de pagar os aluguéis se ndo houver acordo,
podendo o locador ingressar com acao de despejo em caso de ndo pagamento.

O CONTRATO DE
SUBLOCAGAO DEVE
OBSERVAR ALGUM

REQUISITO?

O contrato de sublocacdo deve
respeitar as regras do contrato de
locacao celebrado anteriormente,
o0 prazo de vigéncia da sublocacdo
devera ser o mesmo da loca¢do

e 0 aluguel da sublocagdo ndo
podera exceder o da locagao.

A RENEGOCIACAO DO
ALUGUEL PRECISA SER
FORMALIZADA?

E importante que todos os acordos
entre as partes sejam formalizados,
de preferéncia por meio da assinatura
de aditamento ao contrato de
locagao, assinado por todas as partes.



