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1. INTRODUGAO AOS NEGOCIOS IMOBILIARIOS

E inegdvel que o mercado imobilidrio tem crescido cada
vez no pais, principalmente quando o assunto é aluguel de
imoveis.

Em decorréncia das medidas de restricdo da Covid-19, que
obrigou muitos a adotar a modalidade de Home Office, as
pessoas mudaram as prioridades quando consideram o
imével a ser utilizado como residéncia. Isso refletiu na
busca desenfreada por imdveis maiores, no aumento dos
valores dos aluguéis e nos indices de reajustes, bem como
o valor venal dos imdveis, resultados estes vistos até hoje.
Estima-se que houve um crescimento no mercado
imobilidrio, entre venda e aluguel, de 10% no ano de 2021.
J& quando comparamos os nimeros entre 2020 e 2019, o
registro foi de 52% quando comparando o desempenho do
mercado imobilidrio.

Ainda que alugar uma casa ou apartamento seja
relativamente simples, exige uma série de cuidados de
todos os envolvidos.

Os contratos de locagdo tém, como embasamento legal, o
Cédigo Civil, Cédigo de Processo Civil e, especialmente, a
Lei do Inquilinato (Lei 8.245/91).

Em linhas gerais, o contrato de locag&o é um instrumento
juridico de manifestagdo de vontade entre duas partes e
estabelecem cldusulas que criom, extinguem e/ou
modificam os direitos e os deveres dos envolvidos.
Especificamente sobre as locagdes, uma das partes cede
a outra a possibilidade de uso de um imdvel para uma
determinada finalidade, mediante pagamento, por tempo
determinado ou ndo.
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Ele é composto pela qualificagdo ou descricdo das
pessoas que disponibilizam o imdvel para locagdo
(chamado de Locador) e da pessoa que ird locar o imével
(chamado de Locatdrio ou Inquilino) e do Fiador, quando
houver.

O contrato também descreve o enderegco do imdvel, o
prazo de vigéncia, a data de inicio e término, o valor e a
forma de pagamento, dentre outras cldusulas que
estabelecem as regras as partes envolvidas.

A elaboracdo de um documento com regras que regem a
negociagdo é indispensdvel, pois determina as obrigagdes
das partes envolvidas. Além disso, assegura que ninguém
saia prejudicado, estipulando, assim, os deveres dos
Locadores e Locatdrios.

Ainda, é importante que as cldusulas contidas no contrato
de locagdo estejaom em harmonia com o que estipula a
legislag&o atual, sob risco de demandas administrativas e
judiciais, que trazem maiores custos e demandam tempo.
Com o intuito de facilitar o conhecimento das principais
leis e regras a serem aplicadas nos contratos de locagdo,
elaboramos o presente e-book. Nele, traremos informagdes
sobre as taxas relacionadas as locagdes, Laudo de
Vistoria, Itens indispensdveis para um contrato de locag&o
e para o contrato de administragdo, sobre cobrangas
judiciais e de defesas administrativas, e ainda sobre
sangdes administrativas que podem ser aplicadas.
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2. LAUDO DE VISTORIA INICIAL - UM DOCUMENTO
INDISPENSAVEL

De acordo com a Lei de Locagdes (lei 8.245/91), ndo ha
um dispositivo expresso obrigando as partes envolvidas em
um contrato a realizar uma vistoria prévia no imdvel, no
entanto, o Locatdrio pode exigir que ela seja feita.
Trata-se de um instrumento fundamental para prevenir
tanto o Locador, quanto o Locatdrio, de cobrangas injustas
e abusivas ao término da locagdo, evitando assim uma dor
de cabe¢a no momento da devolug&o das chaves.

O objetivo principal do Laudo de Vistoria é identificar
problemas preexistentes na estrutura da propriedade,
estado de conservagdo, ou avarias que passam
despercebidas em uma Unica visitagdo (parte estrutural,
elétrica, hidraulica, pintura, estado dos pisos, entre outros),
garantindo o bom funcionamento e uso pacifico do imével.
Em razdo da ndo obrigatoriedade deste documento, é
comum encontrar contratos onde as partes dispensam a
vistoria, quer seja: pela rapidez em entrar no imdvel,
entender ndo haver necessidade de tal documento, ou,
realizd-lo em momento posterior. Essa dispensa pode
acarretar problemas futuros e, principalmente, desacordo
entre as partes.

Outra preocupagdo constante é que muitos laudos seguem
um padrdo pré-definidos e adotam as mesmas
caracteristicas, mencionando apenas as nomenclaturas
“EXCELENTE, BOM, REGULAR E RUIM". Destaco que estas
informagdes sdo genéricas e abrem margem para o
questionamento, uma vez que, cada imdvel é unico e
possui as suas particularidades.
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Esteja alerta para ndo assumir um risco que pode ser
evitado, visto que a auséncia de informagdes presumird o
bom estado do imdvel.

Todavia, a Lei do inquilinato indica quais obrigagdes legais
s8o estabelecidas tanto ao locador, quanto ao locatdrio,
vejamos:

Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em

estado de servir ao uso a que se destina;

V - fornecer ao locatdrio, caso este solicite,
descricdo minuciosa do estado do imdével,
quando de sua entrega, com expressa referéncia

aos eventuais defeitos existentes;

Em contrapartida:

Art. 23. O locatdrio é obrigado a:

Il - servir-se do imdvel para o uso convencionado
ou presumido, compativel com a natureza deste e
com o fim a que se destina, devendo tratéa-lo com
o mesmo cuidado como se fosse seu;

Il - restituir o imével, finda a locagéo, no estado

em que o recebeu, salvo as deterioracées

decorrentes do seu uso normal;




Dessa forma, para que o locatdrio cumpra a sua obrigagé&o
legal de restituir o imével no estado em que o recebeu, a
vistoria é indispensdvel, pois é uma dire¢do para identificar
se o desgaste foi causado por um mau uso do locatdrio, ou
um desgaste natural, isto é, uma degradagdo j& esperada
pelo decurso do tempo.

Vale destacar que a vistoria inicial e final pode ser
realizada por um profissional especializado no ramo, ou
também ser feita através de um corretor imobilidrio. Nestas
duas hipdteses, é sempre bom estar acompanhado por
testemunhas para identificar se o imével condiz com a
descri¢do real da vistoria, do contrdrio, poderd o locatario
impugnar este documento.

Além disso, o locador tem o direito de recusar receber as
chaves se o imdvel ndo for recebido no mesmo estado em
que o entregou.

Levando em  consideragdo os aspectos acima
apresentados, é primordial que as partes envolvidas
mantenham regularmente um histérico do imdvel com
fotos, videos e informagdes relevantes no decurso da
locagdo, bem como registrar eventuais problemas.

Em regra geral, este documento, ndo menos importante
que o contrato de locagdo, reduz significativamente
conflitos e desagastes em uma relagdo locaticia e serve
como um “comprovante” que assegura maior equilibrio
para ambas as partes.

Afinal, ninguém merece pagar por algo que n&o é devido.
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3. TAXAS - O QUE PODE SER REPASSADO PARA O
LOCATARIO

Considerando se tratar de um contrato oneroso, a locagdo
também possui diversas taxas, que geram duvidas, tanto
ao locador, & administragdo do imdvel e ao locatdrio sobre
de quem é a responsabilidade.

Abaixo, listamos as mais comuns, para uma melhor

compreensdo da sua responsabilidade:



3.1 TAXA DE RESERVA DE IMOVEL

Logo apéds a visita com manifestacdo de interesse, é
costumeira a cobranga da chamada Taxa de Reserva por
parte da imobilidria, a fim de “reservar” o imdvel por certo
periodo de tempo, impedindo que este seja disponibilizado
para outro interessado.

A Lei do Inquilinato ndo dispde especificamente sobre ela,
mas é entendimento do CRECI, érg&o regulamentador das
imobilidrias e corretores, que se trata de uma cobranca
ilegal.

Porém, é possivel que, ao negociar a locagdo, a imobilidria
realize a cobranga da Taxa de Reserva, com o devido
abatimento do valor no pagamento do primeiro aluguel ou,
ndo havendo o aceite da locagdo, que o valor seja
restituido.

3.2 TAXA REFERENTE A LOCACAO DE IMOVEL

Quando intermediada por imobilidria, é pratica comum a
exigéncia de avaliagdo de cadastro junto aos érgdos de
protecdo de crédito, como SERASA, SPC e outros, bem
como pesquisas de eventuais processos judiciais para
maior seguranga ao locador.

Essas buscas e consultas possuem custo e normalmente
este é repassado ao locatdrio, mas de forma indevida.

As taxas para aferigdo de idoneidade, tanto do locatério
como eventuais fiadores, e demais consultas, bem como
para elaboragdo de contrato de locagdo e outros
documentos, s8o de responsabilidade do locador,
conforme o artigo 22, inciso VIl da Lei do Inquilinato.
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Ainda, a lei ndo permite que a cobranga seja repassada
ao locatdrio.

Isto porque ndo se trata de um item essencial para que a
locag@o acontega, mas sim uma mera liberalidade do
locador visando trazer-lhe maior seguranga no momento
da contratagdo e evitar possivel inadimplemento.

Caso a imobilidria insista na cobranga da taxa, a simples
troca de e-mails e/ou documento fornecido pela
imobiligria  é suficiente para abertura de processo
administrativo junto ao CRECI da cidade, o que significa
um risco para a empresa, podendo causar uma mancha em
sua reputa¢do e na confianga dos clientes.

3.3 TAXA DE ADMINISTRACAO DE IMOVEL

A Taxa de Administrag&o de Imdvel, como o préprio nome
diz, é a taxa cobrada pela imobilidria ou corretor com o
fim de administrar o imdvel, contemplando servigos que
visam facilitar a loca¢do pelo proprietario do imével.

Essa taxa costuma abranger servicos como divulgag&o dos
imdveis disponiveis para locagdio em redes sociais e sites
préprios, publicidade em portais imobilidrios, assisténcia
juridica e cobranga em caso de inadimpléncia, elaborag&o
de documentos pertinentes & locagdo, dentre outros,
variando para cada imobilidria ou profissional.

Este é um servigo contratado pelo proprietdrio e entdo
locador e, portanto, deve ser este o responsdvel por arcar
com as despesas.

A Lei do Inquilinato deixa claro se tratar de uma
responsabilidade do locador, ndo havendo opgdo de
repasse ao locatdrio pelo seu pagamento.

BA
]

ADV




3.4 TAXA DE VISTORIA

O Laudo de Vistoria Inicial, j& abordado anteriormente
com mais detalhes, é o documento que faz parte do
contrato de locagdo e descreve, de forma minuciosa, as
condi¢des iniciais do imdvel.

A Lei do Inquilinato determina ser de responsabilidade do
locador o fornecimento desse documento ao locatério
quando este o solicita, conforme disposto no artigo 22, V,
da Lei do Inquilinato.

Sendo obrigagdo legal o fornecimento deste documento, é
flagrantemente ilegal cobrar seus custos do locatdrio,
ainda que ftal vistoria seja efetuada por terceiro
contratado pelo locador ou pela imobilidria.

Portanto, eventual custo para a elaboragéo do laudo de
vistoria é de responsabilidade exclusiva do locador, n&o
podendo este ou quem o represente, repassar a despesa
para o locatdrio.

A insisténcia pela cobranga dessa taxa é passivel de
reclamatéria também junto ao CRECI e, posteriormente ou
em paralelo, solicitar judicialmente a restituicdo em dobro,
nos termos do artigo 940 do Cdédigo Civil.

3.5 SEGURO CONTRA INCENDIO

O j& mencionado artigo 22 da Lei do Inquilinato, que
descreve as responsabilidades do locador, determina ser
dele a responsabilidade do pagamento do seguro contra
incéndio. Este seguro mencionado na Lei do Inquilinato visa
salvaguardar danos especialmente estruturais em caso de
fogo e outros desastres naturais, e ndo os mdveis que
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Porém, o inciso VIl dispde ser possivel o repasse da
responsabilidade ao locatério, desde que descrito em
contrato.

A contratag¢do do seguro costuma ser feita de forma anual.
Caso o Locatdrio seja responsavel e opte pela rescisdo do
contrato de locacdo antes do término da aplicacdo da
apdlice, o locatdrio ndo terd direito & restituicdo do
periodo j& pago, mas n&o utilizado.

Os termos da apdlice do seguro, tais como beneficidrio e o
valor, também devem ser acordados entre as partes.
Costuma-se considerar o valor venal do imével para o valor
e, em casos de locagdo intermediadas por imobilidrias,
consegue-se parcelamento do pagamento.

3.6 TRIBUTOS E IMPOSTOS (IPTU)

Assim como o seguro incéndio, a Lei determina ser de
responsabilidade do locador o pagamento das taxas,
tributos e impostos que recaem sobre o imdvel, podendo
transferir ao locatdrio mediante determinag¢do contratual.
Os Tributos e Impostos devem ser cobrados apenas pelo
periodo em que se deu a locag&o. Assim, se, por exemplo,
o locatdrio opta pelo pagamento da taxa unica do IPTU e
rescinde o contrato antes do término do ano, é cabivel a
solicitagdo de restituigéio do valor pago a maior.

O mais comum dos impostos repassados ao locatdrio é o
IPTU, mas outros podem ser aplicados, de acordo com o
municipio e Estado.

Vale ressalvar que a Taxa de Lixo ou Coleta de Residuos
Sélidos, diferindo a nomenclatura o depender do
municipio, n&o se enquadra nesta situa¢do. Esta é tida
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como uma despesa ordindria, ou seja, de uso do imdvel. Ao
residir no imdvel, o locatdrio faz uso do servigo de coleta
de lixo e, consequentemente, deve se responsabilizar pelo
pagamento, mesmo que ndo haja disposi¢do em contrato.

3.7 FUNDO DE CONSERVAGAO DE IMOVEL (FCI)

O Fundo de Conservagdo de Imdvel é comumente
aplicado em contratos que possuem uma imobilidria como
intermediadora e administradora do imével.

Trata-se do pagamento mensal de taxa fixada perante
percentual do valor do aluguel, a ser retido em conta da
imobilidria e, ao final da locagdo, deverd ser corrigido pelo
indice da poupanga ou outro indice fixado em contrato.
Este valor poderd ser utilizado para abatimentos finais,
como aluguel e demais encargos, ou ainda para suprir
eventuais danos no imdvel.
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N&o havendo valores devidos pelo locatdrio, o Fundo de
Conservagdo do Imével deverd ser restituido ao locatdrio,
acrescido dos eventuais rendimentos tidos no periodo.

Esta cobranga ndo encontra embasamento legal
especifico, porém, os doutrinadores brasileiros dispdem
que a exigéncia da cldusula de conserva¢do do imdvel e a
cobranga de valores para, no momento da restituicdo do
imével, garantir os devidos reparos, se assemelham &
garantia contratual da caugdo mas feita de forma
parcelada.

Caso a locagdo j& possua garantia, tal como Fiador,
Seguro Fianga, Titulo de Capitalizagdo ou Depdsito
Caugdo, haveria um impedimento legal pela utilizagéo
também do Fundo de Conservagdo de Imdvel.

Segundo o artigo 37, parédgrafo unico da Lei do Inquilinato,
o locador ndo pode exigir duas garantias num mesmo
contrato, sendo possivel, inclusive, de contravengdo penal.
Dessa forma, a cobranga do Fundo de Conservagéo de
Imével é ilegal caso haja uma garantia jd determinada em
contrato.

3.8 TAXA DE CONDOMINIO

A Lei do Inquilinato divide as taxas de Condominio em
ordindrias e extraordindrias.

Por ordindrias, entende-se as despesas necessdrias para
administragdo do condominio, ou seja, tudo que for
referente aos gastos necessdrios para manter a estrutura
oferecida ao condémino.

A Lei do Inquilinato relaciona o que sdo estas despesas no
parégrafo primeiro do artigo 23. Abaixo vejamos alguns
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Agua, esgoto, luz e for¢a utilizadas nas areas comuns do condominio;

Manutengéo de elevadores e interfones, equipamentos hidraulicos, eletrénicos e mecénicos;

Manutengéo de drea de lazer, como quadras, piscinas, e outras drea de uso comum.

Materiais de limpeza e outros produtos necessdrios para a manutengéo do condominio.

Saldrios dos colaboradores, vale-transporte e refeicéo entre outros, contribuigéo
previdenciarias - FGTS, INSS;

Reposicéio do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementagao
das despesas ordindrias, salvo se referentes ao periodo anterior ao inicio da locagéo.

J& as despesas extraordindrias s&o todos os gastos que
ndo estejam ligados & rotina do condominio, ou seja, todas
as despesas que surgem de forma eventual e que ndo
foram previstas no orgamento.

O artigo 22, pardgrafo unico da Lei do Inquilinado dispde
se tratar de despesas extraordindrias:

Gastos com decoragéio e paisagismo nas dreas de uso comum;

Instalagéo de equipamentos de seguranca e contra incéndios;

Pintura de fachadas e outros detalhes relacionados & conservagéo da estrutura;

Reformas na parte elétrica e hidraulica, bem como outras estruturas para manter o local apto
para residir;

Indenizagées trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locagéo;

Constituic¢do de fundo de reserva.




A Lei do Inquilinato determina que as despesas
extraordindrias do condominio s&o de responsabilidade do
locador.  Além disso, despesas como indenizagdes
trabalhistas e previdencidrias e a reposi¢do do fundo de
reserva também s&o destinadas ao locador desde que
acontegam em data anterior ao inicio da locac¢do do
imével.

J& as despesas ordindrias sdo de responsabilidade do
locatdrio.

Na prdtica, considerando que ambas as cobrangas,
despesas ordindrias e extraordindrias, s&o feitas em
parcela Unica mensal para repasse ao condominio, as
partes precisam acordar como se dard o abatimento do
valor pago a maior pelo locatdrio ou o reembolso do
locador.

Pode-se incluir tratativa sobre o assunto no prdprio
contrato de locagdo.

TAXAS DE RESPONSABILIDADE DO

TAXAS DE RESPONSABILIDADE DO LOCADOR LOCATARIO

Taxa de Reserva de Imével Seguro Contra Incéndio, desde que haja
disposi¢ao contratual

Taxas referente & locagéo (aferi¢do de Taxas e Tributos, desde que haja disposi¢éo
idoneidade e para elaboragéo contratual) contratual
Taxa de Administragéo do Imével Contas de Consumo (Ggua, luz, internet)

Elaboragéo de Laudo de Vistoria Inicial Taxa de Condominio - despesas ordindrias

Taxa de Condominio - despesas
extraordindrias
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4. O QUE UM BOM CONTRATO PRECISA TER?

O contrato de locagéio é o documento que formaliza o
aluguel do imével, ao passo que estabelece obrigagdes e
direitos para todas as partes envolvidas. O contrato de
locagdo deve estar em conformidade com a Lei do
Inquilinato, para a prote¢do da integridade do imdvel e
resguardo do locatdrio.

Bons contratos devem garantir seguranga & todas as
partes envolvidas, afinal, tanto o locador quanto o
locatdrio s&o clientes valiosos, devem responder as
principais duvidas, assim como guiar decisdes para evitar
desgastes e possiveis agdes judiciais, além de indicar as
sangdes que serdo aplicadas em caso de deteriora¢do do
imdvel, abandono, desisténcia do contrato,
inadimplemento, entre outros problemas que podem
ocorrer.

E de suma importancia que algumas informagdes estejam
previstas no contrato de locagéo para protegdo dos
interesses das partes. Como por exemplo, a qualificagdo
dos envolvidos com as informagdes e dados pessoais, a
descricdo do bem, modalidade de locagdo e vigéncia, os
valores e condi¢g8es de pagamento, obrigagdes e prazos a
cumprir, penalidades, retratagdo e a garantia contratual.
Embora n&o haja obrigatoriedade, é recomendado que o
contrato de locagdo seja escrito, para evitar o erro de
esquecimento pelas partes do que foi acordado.

Além disso, com exceg¢do da caugdo, todas as demais
modalidades de garantia exigem um contrato escrito para
que tenham validade e possam ser usadas.
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A Lei do Inquilinato prevé, nos artigos 22 e 23, as
obrigagdes do locador e do locatério, mas a lei ndo prevé
tudo, muito do que estd escrito pode ser renegociado no
contrato, de acordo com o interesse das partes.

Para que sua imobilidria possa utilizar um contrato bem
elaborado, é essencial que seja realizado e, as vezes até
revisado  por  profissional  com  conhecimentos
aprofundados na drea, capaz de identificar falhas que
outros ndo conseguem.

Se o contato for bem redigido, com regras que seguem
corretamente as leis aplicaveis, serd quase impossivel ter
alguma cldusula anulada por um juiz, como autorizado
pelo artigo 45 da Lei do Inquilinato.

Vale lembrar, também, que, em caso de duvidas em
relacdo & determinada cldusula do contrato, o Cdédigo
Civil prevé que o documento serd interpretado em favor de
quem n&o o redigiu (art. 113, 81°, IV).

Da mesma forma que a imobiliGria é a detentora da
capacidade e experiéncia para a boa administragdo de
imdveis, o advogado precisa estar diretamente envolvido
na elabora¢do e revisdo dos contratos. Além do fato de
que a figura do advogado presente nas negociagdes
trazer mais confiabilidade para o negdcio e para a
imobilidria, certamente serd capaz de evitar muitos

problemas.
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4.1 PARA A PROTECAO DO LOCATARIO

E importante que, no contrato de locag¢do, conste a
descri¢do de quais sdo as taxas e contas de consumo de
responsabilidade do locatério e quais serdo de
responsabilidade do locador, como IPTU, taxa de consumo
de dgua e energia etc.

Ainda, considerando que, segundo a Lei do Inquilinato, ao
final da locagdo o locatério deve entregar o imdvel no
mesmo estado que o encontrou, é importante que o
contrato esteja acompanhado do laudo de vistoria, com as
informagdes detalhadas do estado atual do imdvel e os
danos preexistentes, para que o locatdrio n&o seja
responsabilizado por um dano que ndo causou.

Além disso, a Lei do Inquilinato dispde que a restituicdo do
imével ao fim da locagdo deve estar no estado em que o
recebeu, salvo as deterioragdes decorrentes do seu uso
normal. Sendo assim, a informa¢do de que os danos do
imével serdo reparados, exceto os causados pelo tempo e
uso normal, é importante para preparagdo e prote¢do do
locatdrio.

4.2 PARA A PROTEGAO DO LOCADOR

Da mesma forma, para proteger os interesses do locador,
também ¢é importante que exista a descricdo da
responsabilidade de cada uma das partes, bem como que
o contrato esteja acompanhado pelo laudo de vistoria.
Além disso, um dos itens importantes a constar no contrato
de locacdo é de que o locatério ndo poderd realizar
qualquer modificag&o sem autorizagdo prévia do locador.
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E necessdrio que no contrato conste como se dard o
reajuste do aluguel e qual indice serd utilizado, bem como
a modalidade e prazo de pagamento, o valor da multa e
encargos em caso de inadimplemento e descumprimento
contratual.

Essas informagdes garantem o direito de indenizag&o do
locador caso haja atraso no pagamento ou qualquer
problema de descumprimento do contrato por parte do
locador.

4.3 PARA A PROTECAO DA IMOBILIARIA

A imobiliaria é responsével por intermediar a relag&o entre
o locador e locatério. Por isso, a transparéncia para ambos
os clientes é essencial para a realizagdo de um negdcio
seguro e para o fortalecimento da reputagdo da empresa
para com eles.

Em relag&o aos contratos de administrag&o, muitas vezes,
a imobilidria consta também como Representante Legal do
locador, por isso é importante que o contrato de
administragdo entre o locador e a Imobiligria seja
especifico e detalhado, indicando quais s&o as atribuices
da Imobilidria e como se dard o repasse do valor do
aluguel e demais encargos pagos pelo locatério ao
locador.

De qualquer forma, é essencial que a Imobilidria, caso seja
representante legal do locador no que tange ao imdvel,
tenha uma equipe juridica especializada para analisar e
dar consultoria quando for necessdrio, a fim de evitar
problemas judiciais e, quando n&o for possivel, solucion&-
los da melhor maneira possivel.

BA
]

ADV




5. CONTRATO DE ADMINISTRAGCAO - COMO BLINDAR A
IMOBILIARIA CONTRA DANOS

Quando um proprietdrio busca uma imobilidria para tratar
da locagdo de seu imdvel, ele assina um contrato. Além
disso, no contrato ou em apartado, ele cede & empresa
alguns poderes para administrar os trémites do negdcio em
seu nome e, em contrapartida, obriga-se a um pagamento
pela prestagdo de servigos.

O contrato de administra¢do imobilidria é considerado de
natureza complexa. Isto é, ele é fruto da combinag&o
indissociavel dos contratos de prestagdo de servigos (Art.
593 do C.C.), mandato (Art. 653 C.C.) e corretagem (Art.
722 do C.C. e Lei 6.530/78). Por isso, essa é uma relagdo
repleta de exigéncias e cuidados que devem ser tomados.

Desse modo, aquele instrumento particular assinado pelas
partes com o nome de administrag&o imobilidria, na
verdade sdo vdrias contratagdes.

5.1 PRIMEIRO TIPO CONTRATUAL: CORRETAGEM DE
IMOVEIS

Por este contrato o corretor deve realizar operagdes
imobilidrias, como compra e venda ou locagdo, operando
como agente facilitador ao estabelecer o contato de
pessoas que desejam realizar negdcios imobilidrios.

A corretagem de imdveis requer a elabora¢do de contrato
padr&o (Art. 16, inc. VI da Lei 6.530/78). Além disso, o
contrato de corretagem pode ser classificado como um
contrato  acessdério, ou seja, depende, para sua
concretizagdo, da realiza¢do de outro contrato (contrato
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de compra e venda ou um contrato de locagdo),
classificando-se, portanto, como contrato de resultado, e
ndo apenas como contrato meio.

5.2 SEGUNDO TIPO CONTRATUAL: MANDATO

De acordo com o Cdédigo Civil, na parte do mandato, a
imobilidria  pode ser responsdvel por indenizar o
proprietario. Ou seja, em casos de conduta culposa por
parte da empresa - artigo 667 do referido Cédigo:

Art. 667. O mandatdrio é obrigado a aplicar toda

sua diligéncia habitual na execug¢éo do mandato, e
a indenizar qualquer prejuizo causado por culpa
sua ou daquele a quem substabelecer, sem
autorizagdo,  poderes que devia  exercer

pessoalmente.

Ademais, € responsabilidade da imobilidria realizar a
locagdo com todas as cautelos e seguranca ao
proprietdrio. Outrossim, deve munir-se da prova dos atos
de prevengdo & inadimpléncia realizados e que as
garantias ao pagamento de aluguéis atrasados estdo
corretas.

Caso a imobilidria insista em fechar negécio a todo custo,
deixando de lado certas exigéncias, como comprovagdes
de renda ou documentos e comprovac¢do dos bens do
fiador, e houver a necessidade de acionamento do fiador
com a consequente ndo localizagdo de bens, a imobilidria
pode ser responsabilizada pela inadimpléncia contratual e
terd que arcar com os prejuizos
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N&o obstante, ndo é de responsabilidade da imobilidria o
pagamento de aluguéis, taxas condominiais ou outras
taxas caso ela tenha agido dentro da lei, informando as
partes sobre suas obrigagdes.

5.3 TERCEIRO TIPO CONTRATUAL: PRESTACAO DE
SERVICOS

Os servigos contratados sdo os de administragdo de
imdveis ou, em outras palavras, de gest&io da propriedade
imobiliaria.

O prazo mdximo do contrato de prestacdo de servigos é
de quatro anos, conforme dispde o Art. 598 do C.C.
Importante esclarecer que o contrato de administrag&o e o
de locagdo s&o interdependentes, de modo que é possivel
celebrar o primeiro sem a locag¢do, ou manter a locagdo
rescindindo o contrato de administragdo de imdveis.

Este dltimo pode prever multa em caso de rescisdo
antecipada, sem culpa da administradora de imdveis.
Geralmente trazem multa equivalente a trés vezes a taxa
de administra¢do, quando ausente a justa causa.

Nesse caso, se houver previsdo expressa de multa pela
rescis&o sem culpa, ficard afastada a multa do Artigo 603,
que na maior parte dos casos, sobretudo naqueles em que
o contrato estd no inicio, é mais benéfica ao
administrador.

O Artigo 603 dispde que, se o prestador de servigo for
despedido sem justa causa, a outra parte serd obrigada a
pagar-lhe por inteiro a retribui¢&o vencida, e por metade a
que lhe caberia desde entdo até o termo legal do
contrato.
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Todas essas medidas, todavia, devem ser renovadas a
cada ano, garantindo que n&o houve problemas durante o
contrato. Isso, porque é necessdrio saber se todas essas
garantias continuam assegurando o proprietdrio do imdvel.
No mais, é possivel evitar incémodos e manter a reputag&o
profissional da imobilidria por meio de medidas simples:

Elas vao dizer se a propriedade
estd impedida de ser vendida ou
Andlise as certiddes de iméveis se estd averbada para usufruto
de pessoa diversa do

proprietdrio;

Por mais que o proprietdrio
repasse as informagdes, convém
comprovaé-las visitando a
propriedade que sera negociada;

Visite o Imével

Em caso de venda, o comprador
tem o direito de saber se existem
Verifique se o imével tem dividas parcelas restantes de
financiamento ou dividas com o

condominio ou o IPTU;

A fim de evitar situagdes de
fraude na compra e venda,
verifique a existéncia de acdes de
cobranca ou execucdes em
desfavor do mesmo;

Verifique o grau de
endividamento do vendedor

E seu dever verificar se o
interessado pode pagar as
despesas do bem, da mesma
Anadlise a situagéio do locatdrio forma, verifique a existéncia de
negativagdes, agdes judiciais de
cobranca ou execucdes em
desfavor do mesmo;

Em caso de locag¢éo com garantia

por fiador, verifique se os iméveis

apresentados como propriedade

Anadlise a situagéo do fiador do fiador pessoal ou como caugéo

de bem imével possuem algum

tipo de restri¢éio em cartério ou
judicial.
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6. ADMINISTRAGCAO DE COBRANGCAS JUDICIAIS E
DEFESAS ADMINISTRATIVAS

Seguindo todas as dicas aqui apresentadas, bem como
com o auxiio de um bom time de advogados
especializados, com certeza serd possivel evitar muitos
problemas. No entanto, as relag8es contratuais sdo
formadas por pessoas, e lidar com pessoas ndo é uma
ciéncia exata.

Em algum momento, alguém ird falhar, e essa falha pode
ocasionar processos judiciais, seja por inadimplemento,
questionamento de cldusulas contratuais etc., ou ainda,
denuncias administrativas.

Se vocé deseja redobrar os mecanismos de defesa contra
esses problemas judiciais e consequentemente, evitar
manchas na reputagdo da empresa, é essencial que vocé
invista em uma boa consultoria juridica, para que possa
recorrer ao minimo sinal de perigo e, quando ndo for
possivel evitar, para obter a melhor defesa para a
empresa.

Se vocé ja tem um passivo judicial ou a necessidade de
ingressar com agdo judicial, é essencial que o caso seja
entregue nas mdos de profissionais capacitados, com a
expertise e habilidade organizacional para lidar e auxiliar
na resolug&o dos litigios.
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7. SANCOES ADMINISTRATIVAS

A Lei 6.530/78, que deu a segunda regulamentag&o a
profissdo de corretor de imdveis, prevé uma série de agdes
que sdo proibidas para os profissionais e imobiliarias.

Entre elas est&o:

Prejudicar, por dolo ou culpa, os interesses que lhe forem confiados;

Anunciar publicamente proposta de transagéo a que néo esteja autorizado através de
documento escrito;

Anunciar imével loteado ou em condominio sem mencionar o nimero de registro do
loteamento ou da incorporacéao no Registro de Iméveis;

Violar o sigilo profissional; negar aos interessados prestagéo de contas ou recibo de
quantias ou documentos que lhe tenham sido entregues a qualquer titulo;

Praticar, no exercicio da atividade profissional, ato que a lei defina como crime ou
contravencdo.

Neste ultimo, podemos citar a exigéncia, por exemplo, do
pagamento de taxas indevidas, como listadas no capitulo
3 do presente E-book, e a exigéncia de dupla garantia.

Ao praticar essas agdes vedadas, a legislagdo prevé
sangdes que podem ocorrer em ambito administrativo,
como o cancelamento do registro profissional, ou chegar
até mesmo a consequéncias na Justica Comum.

Optando pela esfera administrativa, qualquer cidaddo
pode fazer uma denuncia junto ao CRECI do estado por
conduta em desconformidade com as regras da profissdo
contra um corretor de imdveis ou uma imobiliaria.

Apdés a apresentagdo da denuncia, é instaurado um
processo disciplinar e, em havendo provas, é aplicada uma
penalidade.
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Além da denuncia feita por um cidad&o, o corretor ou a
imobilidria também poderd responder por um processo
disciplinar decorrente de Auto de Infragéo lavrado pelo
Agende de Fiscalizagdo do préprio CRECI.

A Lei 6.530/78 prevé, no artigo 21, que compete ao
Conselho Regional de Corretores de Imdveis aplicar aos
corretores e imobilidrias as seguintes san¢des disciplinares:

| - Adverténcia verbal;

Il - Censura;

Il - Multa;

IV - Suspensé@o da matricula, por até 90 dias;

V - Cancelamento da inscrigéo.

Para aplica¢do das penalidades listadas acima, considera-
se cada caso, para analisar se a falta cometida pelo
profissional ou imobilidria foi leve ou grave, sendo que a
reincidéncia no mesmo erro provocard a agravag¢do da
penalidade.

Além disso, a aplicagdo de multa poderd ser cumulada
com qualquer outra das penalidades.

Em caso de suspensdo, a pena serd anotada no
documento do profissional. A n&o apresentagdo do
documento legal pode acarretar o cancelamento da
inscrigdo.

Por isso, ainda que a contrata¢do da imobilidria se dé por
parte do Locador, é importante que o corretor ou
imobilidria se atente para contratos e negdcios que
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Em relagdo aos contratos em geral, o artigo 422 do
Cédigo Civil é taxativo ao impor a observagdo dos
principios da probidade, que representa integridade,
honestidade e retiddo de conduta e boa-fé, inclusive nas
fases pré e pds contratual.

Cabe salientar, que o auxilio de um profissional do direito
em caso de necessidade de defesa administrativa é mais

do que recomendado, é necessdrio.
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8. A LGPD PARA IMOBILIARIAS

Empresas que possuem dados pessoais de clientes, como é
o caso de imobilidrias, precisam se preparar para lidar, na
pratica, com a adaptagdo dos seus bancos de dados e a
nova regulamentagdo para ndo sofrerem com sangdes.

A Lei Geral de Proteg&io de Dados (LGPD) veio para
garantir a protecdo dos dados pessoais, ela estabelece
regras sobre coleta, armazenamento, tratamento e
compartilhamento de dados por empresas, com
penalidades para o ndo cumprimento da norma.

As penalizagdes por conta de irregularidades ocorrem em
forma de multas que podem chegar a 2% do faturamento
anual, com limite mdximo de até R$ 50 milhdes.

No contexto da LGPD, dados pessoais sd&o aqueles que
contém informag8es relacionadas & pessoa natural, e
tratamento de dados sdo todas as operagdes que
envolvem coleta, classificagdo, acesso, reproducdo,
processamento, armazenamento, controle da informagdo
ou eliminagdo de dados.

As imobilidrias lidam diretamente com dados pessoais de
clientes, como enderecos, contas bancdrias, entre outras
informagdes que sdo necessdrias para compra ou aluguel
de um imdvel.

Independentemente se a coleta desses dados é feita por
meios digitais ou fisicos, essas empresas precisam se
adequar & nova realidade imposta pela lei.

O compartilhamento de dados entre imobilidrias ou
corretores precisa ter o consentimento do titular para
evitar multas e outros possiveis desdobramentos negativos.
Cada processo que envolva dados de clientes deve ser
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Para que as imobilidrias se adaptem & LGPD sem
intercorréncias, € necessdrio aprimorar processos internos
de dados, treinar toda a equipe de colaboradores para
lidar com as novas demandas e, principalmente, fazer um
mapeamento interno de dados. Assim serd possivel ter uma
no¢do de quantas informagdes pessoais tém em sua base.
E essencial obter orientag&o e auxilio junto a uma equipe
de advogados especializados, realizar a adequagéo & Lei,
bem como aderir & politica de privacidade necessaria no
sitio eletrénico empresarial. Assim, além da protecdo
juridica aos dados dos clientes, aumentard a confian¢a no
profissionalismo e ética da sua empresa.

Atualmente, estar em conformidade com as leis é um
diferencial no mercado e valoriza a sua empresa.
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