Os 15 Erros
Fatais na Hora

de Alugar um
Imovel




Caro leitor,

O presente compéndio tem por objetivo orientar a populagéo
brasileira sobre os riscos na hora de alugar imoveis. A ideia de
formatar a cartilha partiu do incessante trabalho do Ministério Pu-
blico Federal - MPF, com apoio do Conselho Regional de Correto-
res de Imoveis de Pernambuco — CRECI/PE e do Disque Denun-
cia do Agreste de Pernambuco preocupados com a seguranga
das pessoas na hora de efetuarem uma transagao imobiliaria.

O referido trabalho culminou com o Termo de Ajuste de Con-
duta n° 08/2016, firmado pelo Ministério Publico Federal, MRV
Engenharia e Participacdes S/A e CRECI/PE, que é a fonte do
custeio da impressao da presente cartilha.

Os dados apresentados nesta cartilha foram extraidos do
e-Book denominado “Os 15 erros fatais na hora de alugar um
imoével”, de autoria de Petrus Leonardo de Souza Mendoncga, pro-
fessor de Direito e de Legislagdo Imobiliaria da Fcap/UPE, advo-
gado especialista em direito imobiliario pela UFPE, conselheiro
federal e corregedor federal do Sistema Cofeci Creci e autor do
livro Contrato de Corretagem Imobiliaria - Questdes praticas e
juridicas.

O objetivo da cartilha & proporcionar a sociedade brasileira
maior seguranga nas transagdes imobiliarias de locagéo, apre-
sentando as principais questdes que acarretam riscos e causam
prejuizos em seus negdcios, seja na condigao de locador, de lo-
catario ou, até mesmo, de intermediador desses iméveis.

Sobre o conteldo apresentado, pode-se afirmar que a locagao
de bens iméveis é a modalidade de negocio mais utilizada no
segmento imobiliario no Brasil. Mesmo cercado de cuidados, os
riscos nos contratos imobiliarios sé&o inerentes ao préprio negdécio
juridico. Por essa razdo, nunca € demais se precaver dos possi-
veis problemas que possam surgir.



Em sua defini¢cao, por locagdo de imével, entende-se quando
uma pessoa (o locador) se obriga a entregar o bem para uso e
gozo, durante determinado tempo, a outra pessoa (o locatario),
mediante contraprestacédo pecuniaria.

O objeto contratual da locacao, regido pela Lei do Inquilinato,
€ sempre o imovel urbano. Definicdo que se encontra baseada na
sua destinagdo e nao na sua localizagao geografica. O aluguel,
notadamente, deve ser definido e ser pago mensalmente em
moeda nacional, vedado sua estipulagdo em moeda estrangeira.

Neste sentido, apds estudo de mercado, chega-se a conclusao
de que os principais erros na hora de alugar os iméveis ocorrem
pelo fato das pessoas realizarem suas locagdes sem 0s neces-
sarios cuidados que devem ter na condugdo de seus negdcios.
Inclusive, se for realizada uma analise mais apurada sobre a evo-
lugdo historica da locagao, logo se percebe que o legislador tende
ao sentido protecionista do locatario, devido a sua fragil condigao
contratual.

O mercado imobiliario é ciclico e vem apresentando mudancgas
radicais de comportamento estratégico, de valores dos imdveis e
de relacionamento entre as pessoas interessadas em contratar.
Por isso, a presenca de profissionais corretores de iméveis inter-
mediando as transag¢des € cada vez mais necessaria para maior
tranquilidade e seguranga nas transagoes.

No topico final desta cartilha, no anexo existem as razdes para
se contratar os servicos de intermediacao dos corretores de imo-
veis. Diante disso, vocé conhecera, a partir de agora, os quinze
principais erros que as pessoas cometem na hora de alugar seus
imoveis.

Boa leitura!
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OS 15 Erros
Fatais na
Hora de

Alugar
um Imovel

Serdo apresentadas agora,
algumas importantes dicas que
podem ajudar vocé a realizar
suas transacdes imobiliarias na
locacdo. Por isso, esse traba-
lho foi intitulado de “Os 15 er-
ros fatais na hora de alugar um
imével”. Portanto, € imprescin-
divel que vocé, leitor, reflita so-
bre cada uma delas e permita
que as informagdes seguintes
sejam analisadas de acordo
com suas necessidades e com
as experiéncias dos profissio-
nais corretores de iméveis que
intermediarao as transacgoes.



Anunciar o imével sem prévia vistoria e
sem autorizacao da locacao por escrito

A responsabilidade pelas informacdes que serao fornecidas
aos interessados na locacéo passa a ser do locador e do pro-
fissional corretor de imoveis. Sem falar, por consequéncia, que
o imovel s6 pode ser locado em condi¢gdes normais de habita-
bilidade e apenas divulgado pelo corretor, nos diversos tipos
de midia, quando autorizado por escrito pelo proprietario.

O Cadigo Civil prevé, em seu artigo 722, que”... o corretor
deve agir de acordo com as instrugdes recebidas”. Embora a
exclusividade ndo seja obrigatéria, as vantagens pelo seu uso
sao inumeras, inclusive “mesmo que o negdcio tenha sido rea-
lizado diretamente pelas partes, mas se houver exclusividade,
a remuneracgao do corretor deve ser paga integralmente” (Art.
726 do Cddigo Civil).

A prévia vistoria ao imovel € ne-
cessaria, pois através dela se
constata a possibilidade do
bem vir a ser alugado e a suas
reais condicbes de conser-
vagao, ja que o imovel deve
ser devolvido, apds o térmi-

no da locagao, nas mesmas
condi¢cbes em que foi recebi-
do, salvo os desgastes natu-
rais ocasionados pelo tempo ou
pelo uso normal da coisa.
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Fazer contrato de locacao verbal ou per-
mitir entrada do locatario no imovel sem
contrato

A locacao verbal, embora possivel, deve ser evitada, pois
nao estara coberta por quaisquer das garantias locaticias.
Além do mais, a Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/91) possibilita
diversos acertos entre as partes, que devem vir constando no
contrato de aluguel, como por exemplo, se as benfeitorias se-
rao retiradas no final da locacao, de quem € a responsabilida-
de pelo pagamento de taxas e de impostos etc.

Deve ser evitada a entrada de pessoas interessadas na lo-
cacao do imével antes da formalizagao do contrato e da prévia
analise cadastral das informacdes pessoais.

Desta forma, a locacdo deve sempre ser realizada atraves
de contrato escrito para maior tranquilidade das partes e para
garantia do negdcio juridico.
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Alugar o imével sujo e sem condicoes
de habitabilidade

O imovel deve ser alugado em condigdes de uso, de habita-
bilidade e com os sistemas de agua e de energia elétrica fun-
cionando. Inclusive, essa € uma das principais obriga¢cdées do
locador, sob pena de vir a responder, futuramente, por perdas
e danos.

Quando o imovel apresentar defeitos ocultos, cabe ao lo-
catario pedir abatimento no prego do aluguel ou rescindir o
contrato de locagdo sem 6nus, quando o imoével ndo possuir
condi¢cdes de habitabilidade.
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Receber aluguéis antecipados

O pagamento antecipado de aluguel é contraveng¢ao penal
e sO é permitido nas locagdes desprovidas de garantias ou nas
por temporada, ainda que as partes queiram acordar em sen-
tido contrario.

Sendo assim, ndo deve o corretor receber antecipadamente
o ultimo més do aluguel como pagamento de seus honorarios
por servigos realizados. (art. 43 da Lei do Inquilinato). Inclu-
sive, ndo existe locagdo sem pagamento de aluguel. Se isto
vier a ocorrer, ndo é locacdo, mas tdo somente contrato de
comodato.
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Nao anunciar nas midias digitais

Vivemos, atualmente, em dois mundos distintos: o virtual e
o fisico. Acreditar, portanto, que é possivel viver sem qualquer
um deles é mera perda de tempo. As midias digitais sao res-
ponsaveis por, aproximadamente, 70% das ligacbes e as mi-
dias fisicas, como placa de campo, por exemplo, 30% dentro
de uma empresa imobiliaria.

Encontramos dois tipos de anuncios publicitarios diferentes:
o institucional, onde existe o fortalecimento da marca/nome,
consolidando o trabalho que esta sendo executado e o de va-
rejo, no qual sera ofertado o produto a ser comercializado.

Por isso, é cada vez mais necessario o corretor de imoéveis e
o locador iniciarem o trabalho de prospeccao de interessados.
Inclusive, os que se atreveram neste caminho, lograram maio-
res resultados em suas vendas e locacgdes.
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Nao utilizar aplicativos nas ofertas de

imoveis

Na década dos anos 60, haviamos entrado na era da inter-
net com o surgimento da Guerra Fria entre os E.U.A. e a antiga
Unido Soviética. Posteriormente, no final do século passado, a
internet se tornou acessivel a populagdo. Hoje, com o avango

da tecnologia, temos os aplicativos nos smartphones inovando
e criando novas ferramentas de trabalho.

As pessoas estdo cada vez mais exigentes e atualizadas
com o mundo digital. Por isso, desejam facilidade e velocidade
nas informagdes. Os aplicativos, para sobreviverem no mer-
cado, devem facilitar os servigcos que ja existem, nunca excluir
ou diminuir a importancia dos profissionais. E importante saber
utilizar adequadamente esses instrumentos. Portanto, deve-se
aprender a trabalhar com eles. Os principais, atualmente, séo
o WhatsApp, o Facebook, o Instagram, o Gist it, o WorldCard,
o Zap Imoveis, o Evernote e o Avaloa (nogdes de avaliagao
imobiliaria).
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Realizar locacées sem prévio conheci-
mento da Lei do Inquilinato

A Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/91) traz, em seu bojo, os
principais dispositivos que devem ser analisados durante a lo-
cagao, numa linguagem de facil entendimento pelas partes.

Entretanto, existe o principio de que “Ninguém pode se es-
cusar de cumprir a lei alegando que ndo a conhece”. Nenhuma
clausula, por conseguinte, tem validade quando vai de encon-
tro a dispositivos legais.

Inclusive, existem muitos modelos de contratos expostos
na internet que se encontram desatualizados ou que possuem
clausulas invalidas, trazendo grande possibilidade de desa-
vencgas na locagéo.
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Alugar imovel sem garantias

Toda locagao deve vir provida de qualquer das garantias
locaticias (fianga, caugado, seguro fianga locaticia ou titulo de
capitalizagao) para maior equilibrio contratual.

Se a locagao vier a ocorrer sem garantia, deve haver autor-
izacao expressa do locador, caso contrario o corretor assume
os riscos do negdcio. O corretor responde pelos prejuizos cau-
sados aos seus clientes quando executa seus servigcos com
negligéncia, impericia ou imprudéncia (culpa) ou quando ha
dolo (inteng&o de prejudicar).

A lei do inquilinato veda a cobranga de mais de um tipo de
garantia, porém permite a exigéncia de pluralidade de fiadores,
caso nao exista seguranca nas informacdes apresentadas.

A fianga pode ser prestada por pessoa fisica ou por juridica.
Se a pessoa for casada ou viver em regime de unido estavel
deve conter a outorga do outro cénjuge.

Se a garantia contratada for a caugao, o valor ndo podera
exceder a trés vezes do aluguel e devera ser depositado em
conta conjunta aberta para este fim em nome do locador e do
locatario.

O seguro fianga locaticia e o titulo de capitalizacao, presta-
dos por empresas securitarias, vem ganhando espago no mer-
cado de locacgao pela dificuldade de pessoas que se prestam
a dar fianca. Recomenda-se portanto, que este tipo de garan-
tia se estenda até o final da locagao e englobe as obrigagbes
ao contrato como pagamento de agua, de luz, de impostos, e
também avarias no imével.
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Providenciar prévia analise de dados
cadastrais dos interessados antes de ela-
borar o contrato de locacao

O proprietario e o corretor devem agir de maneira a evitar to-
dos os possiveis danos aos seus negocios e aos seus clientes.
Existem diferencas entre a capacidade financeira e a capaci-
dade econdmica dos interessados na locacéo.

A capacidade financeira é a condigéo de pagar as dividas do
locatario afiangado, caso haja descumprimento contratual. Ja
a capacidade econdmica, pode ser definida como a soma dos
bens méveis e imdveis do fiador, por exemplo. Por isso, uma
pessoa pode ndo possuir uma boa capacidade financeira, mas
ser economicamente forte e vice-versa.
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Nao estipular contratualmente de
quem é a responsabilidade pelos pa-
gamentos das obrigacoes acessorias
ao contrato

Quando o contrato ndo é claro nas obrigagbes, os proble-
mas logo aparecem. O pagamento das obrigacdes acessorias
da locagao, por exemplo, como impostos prediais e taxa de
bombeiro sdo do locador, exceto quando houver estipulagao
contratual em contrario. Nao é permitido, em qualquer tipo de
contrato, letras mildas com tamanho inferior ao nimero doze
(12).

Por isso, é recomendavel que todas as obrigacdes estejam
claras, sejam previamente avisadas as partes e possuam facil
entendimento, objetivando evitar os famosos “mal-entendidos”
numa locacao.
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Nao inserir clausulas penais (multas) em
caso de atraso e de descumprimento
contratual

O contrato que nao prevé punigao por descumprimento de
suas clausulas nao se encontra completo, porquanto seus efei-
tos carecem da imposicao legal em fixar penas indenizatorias
pelos prejuizos alcangados.

As clausulas penais podem ser por atraso no pagamento do
aluguel (multa moratéria), por exemplo, ou por descumprimen-
to de quaisquer de suas clausulas (multa compensatoria).

Quando nao existe multa por atraso ou por descumprimento
de qualquer clausula, ndo pode a parte que se sentir prejudica-
da pleitear seu pagamento. Neste caso, resta “sentar e chorar”.
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Dar informacées equivocadas por hao
conhecer o imovel

As informacgdes apresentadas pelo proprietario intermedia-
dor comprometem a validade do negdcio e vinculam a respon-
sabilidade aos prejuizos eventualmente existentes. Além do
mais, falar do que se conhece € mais facil e convincente.

Se o locatario, por exemplo, aluga o imével e posteriormen-
te descobre que o valor da taxa condominial € mais elevado
e nao corresponde ao anunciado pelo intermediador ou pelo
locador, cabe pedido de abatimento proporcional ao valor do
aluguel estipulado no contrato.
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Nao avaliar o imovel no preco de mer-
cado

Esta € uma das principais causas de perda de dinheiro do
corretor e dos proprietarios dos iméveis. A avaliagdo imobilia-
ria, quando solicitada pelo interessado, pode ser realizada por
todo corretor de imdveis inscrito nos conselhos de classe, in-
dependentemente de outra condi¢gdo. Geralmente, os proprie-
tarios tendem a comparar seus imoveis com outros que estao
disponiveis no mercado com valores mais elevados por |hes
faltar uma referéncia de valor na regido. Alguns corretores, in-
clusive, superavaliam os imoveis para ter maior quantidade de
ofertas. Ocorre que esses imoveis, provavelmente, ndo seréo
comercializados por Ihes faltarem justo preco de mercado. Isso
acarretara custos para o corretor, prejuizos ao locador e maior
desgaste do imovel.
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Nao notificar o locatario sobre seu direi-

to de preferéncia em caso de venda do

imovel

Notificar o locatario € uma obrigacao do locador quando de-
cide vender o imével alugado. A falta de notificagédo pode gerar

direito indenizatorio, caso o locatario comprove cerceamento
do direito de preferéncia e os prejuizos resultantes deste fato.

Sendo assim, depois de notificar o locatario sobre o desejo
de venda do imovel, ndo pode o locador desistir do negdcio,
sob pena de pagamento de indenizagao ao locatario.
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Fazer acordos verbais acima do valor cor-
rigido pelos indices oficiais do governo
federal

Todo acordo deve ser realizado por escrito. Isso evitara du-
vidas no cumprimento do contrato. As majoragdes do aluguel,
por exemplo, quando forem acordadas mutuamente acima do
valor estipulado pelo governo federal, devem ser realizadas
por escrito e com anuéncia dos fiadores.

Se os fiadores ndo anuirem ao novo acordo, portanto, ndo
estdo obrigados a pagar a diferenca do valor antigo para o atu-
al, caso o locatario nao consiga honrar com seus compromis-
SOS.







POR QUE O CORRETOR DE

NA TRANSACAC(

O Corretor de Iméveis tem a qua-
lificacao necessaria para analisar
O mercado e orientar seus clientes
quanto a valorizacao e a documen-
tacao do imovel

Atualmente existem cursos técnicos e superior
de gestdo imobiliaria, que funcionam como pré-
requisitos para inscricdo profissional nos Conselhos
de Classe. Sendo assim, sO existem profissionais
no mercado se antes tiverem se submetidos a cursos
profissionalizantes. Por esta razdo, quanto maior
a qualificacao profissional, maiores as chances de
ganho no competitivo mercado de imoéveis.

Além do mais, esses profissionais conhecem
a importancia e a forma correta de intermediar as
\ transacdes, ora analisando as documentacdes desses
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IMOVEIS E INDISPENSAVEL

) IMOBILIARIA?

iméveis, ora orientando seus clientes sobre qual a
melhor maneira e o imoével para ser adquirido.

Sao profissionais que possuem co-
nhecimento para aproximar as par-
tes, entender suas necessidades e
facilitar a geracao de negocios

Conhecer seus clientes, suas necessidades basicas e
a capacidade financeira de participar de negocios € algo
que vai além da capacitagdo técnica, pois exige desses
profissionais conhecimentos de mercado, de estatisticas,
de matematica e de legislacdes relativas a imoveis.

Além do mais, os corretores de imdveis sao profissionais
indispensaveis ao desenvolvimento das cidades e ao
progresso de negdcios, inclusive aqueles destinados a
atividades empresariais, como os de shopping center. /
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E elo importante na cadeia da cons-
trucao civil, tendo influéncia direta
ho crescimento do setor

Quanto mais evoluida e técnica for a cadeia da
construcao civil, maior a necessidade dos profissionais
estarem capacitados e evoluidos, pois sao eles que
irdo primeiro atender os clientes adquirentes desses
imoveis.

Por esta razdao, os profissionais precisam se
capacitar constantemente através da participagcdo em
cursos, em palestras, em treinamentos e em workshop.
A leitura de livros e de revistas voltadas para o mercado
imobiliario torna o profissional atualizado as tendéncias
de mercado para melhor entender as necessidades de
seus clientes.

Sao profissionais que conhecem o
mercado imobiliario onde atuam,
estando sempre atentos a fatores
de valorizacao e de depreciacao de
cada bem

Conhecer o mercado nédo é nada facil. Existem
fatores que valorizam os imdveis, como surgimentos



de novas construcdes, pavimentacdao de ruas,
saneamento basico (agua, luz e esgoto) e outros, por
sua vez, que desvalorizam ou diminuem a possibilidade
de comercializacdo. Neste caso, pode ser citado o
aparecimento de favelas, desgastes nas vias de acesso
ou rachaduras no imoveis.

Nunca € demais, portanto, ter a assessoria desses
profissionais em todas as etapas de comercializacao
dos imoveis, por mais simples que sejam.

Dar o suporte técnico sobre docu-
mentacao do imovel, € um dos prin-
cipais diferenciais da atuacao des-
tes profissionais em uma transacao
imobiliaria.

A responsabilidade do corretor de imdveis vai
além do interesse em intermediar as transacdes e de
aproximar as partes, pois estes profissionais precisam
apresentar, espontaneamente, todas as informacdes
do negocio aos seus clientes. Por essa razdo, a
prévia analise documental dos imdveis que irdo ser
comercializados € condicdo “sine qua non” para um
trabalho valoroso que fideliza os clientes.
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E o especialista legalmente habili-
tado a intermediar a relacao entre
O proprietario e o comprador do
imovel, sendo o ponto de equilibrio
dessa hegociacao.

O atendimento ao publico deve ser efetuado por
corretor de imdveis nas intermediacdes imobiliarias.
Assim, preceitua o art. 3°, paragrafo unico, do Decreto
n. 81.871/1978. Desta forma, as intermediagcdes
realizadas por pessoas nao inscritas nos Conselhos
de Classe € contravencgao penal, punivel com multa e
prisao.

Inclusive, esses profissionais nao podem representar
qualquer das partes, pois devem agir com imparcialidade
na conducao de seus negocios, permitindo aos clientes
a livre vontade de escolha de seus iméveis.
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