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Prezado Locatario,

Parabéns pela escolha do imovel e da
administradora de locacoes Base Real Imoveis!

Convidamos V. Sa para essa rapida leitura a este
manual que elaboramos com muito cuidado e
carinho, contendo as informacoes uteis e
necessarias para que voce tenha a melhor
experiéncia nesta locacao imobiliaria.

Nele encontrara as principais explicacoes sobre o
inicio, meio e término da locacao, procedimentos,
prazos e dicas sobre seus direitos.

Lembramos que este manual nao substitui o
contrato de locac¢ao firmado, mas apenas o
complementa. Guarde-os sempre ao seu alcance
para ler e reler sempre que tiver qualquer duvida.
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PRIMEIROS PASSOS

Saiba os direitos do locatario e do locador conforme a Lei do Inquilino (Lei
8.245/91):

ART. 22. O LOCADOR (PROPRIETARIO) E OBRIGADO A:

| - Entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que se
destina;

Il - Garantir, durante o tempo da locacao, o uso pacifico do imoével locado;

1l - Manter, durante a locacao, a forma e o destino do imovel;

IV — Responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacao;

V — Fornecer ao locatario, caso este solicite, descricao minuciosa do estado do
imovel, quando de sua entrega, com expressa referéncia aos eventuais

defeitos existentes;

VI — Fornecer ao locatario recibo discriminado das importancias por este
pagas, vedada a quitacao genérica;

VIl - Pagar as taxas de administracao imobiliaria, se houver, e de
intermediagdes, nestas compreendidas as despesas necessarias a afericdo da
idoneidade do pretendente ou de seu fiador;

VIl - Pagar os impostos e taxas, e ainda o prémio de seguro complementar
contra fogo, que incidam ou venham a incidir sobre o imovel, salvo disposicao

expressa em contrario no contrato;

IX - Exibir ao locatario, quando solicitado, os comprovantes relativos as
parcelas que estejam sendo exigidas;

X — Pagar as despesas extraordinarias de condominio.
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ART. 23. O LOCATARIO (INQUILINO) E OBRIGADO A:

| - Pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacao, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto
dia util do més seguinte ao vencido, no imoével locado, quando outro local ndao
tiver sido indicado no contrato;

Il - Servir-se do imével para o uso convencionado ou presumido, compativel
com a natureza deste e com o fim a que se destina, devendo trata-locom o
mesmo cuidado como se fosse seu;

Il — Restituir o imovel, finda a locagao, no estado em que o recebeu, salvo as
deterioracoes decorrentes do seu uso normal;

IV - Levar imediatamente ao conhecimento do locador o surgimento de
qualquer dano ou defeito cuja reparacao a este incumba, bem como as
eventuais turbacoes de terceiros;

V - Realizar a imediata reparacao dos danos verificados no imodvel, ou nas
suas instalacoes, provocadas por si, seus dependentes, familiares, visitantes
ou prepostos;

VI - Nao modificar a forma interna ou externa do imoével sem o consentimento
prévio e por escrito do locador;

VIl - Entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranca de
tributos e encargos condominiais, bem como qualquer intimacao, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele, locatario;

VIl - Pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e gas, agua e
esgoto;

IX — Permitir a vistoria do imovel pelo locador ou por seu mandatario,
mediante combinagao prévia de dia e hora, bem como admitir que seja o
mesmo visitado e examinado por terceiros, na hipotese prevista no art. 27;

X - Cumprir integralmente a convencao de condominio e os regulamentos
internos;
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DA TROCA DE TITULARIDADE
DAS CONTAS DE CONSUMO

E obrigacdo do locatario, quando do inicio da locacédo, proceder a troca de
titularidade das contas de consumo, tais como energia, gas, agua, esgoto (se
aplicaveis).

Lembre-se de verificar em seu contrato essa obrigacao e prazo pactuado,

para evitar qualquer aborrecimento e multa.
Da mesma forma, quando desocupar o imovel, essas contas deverao ser

encerradas ou transferidas para seu nome.

DA MUDANCA

Chegado o grande e esperado dia, lembre-se de que caso o imovel locado
esteja situado dentro de um condominio, vocé devera com a devida
antecedéncia comunicar ao condominio pelos meios proprios do mesmo,
bem como buscar informacgdes sobre as regras de dias e horarios permitidos
para a realizacao da sua mudanca com conforto e seguranca.

Cada condominio tem suas regras que devem obrigatoriamente serem
cumpridas, sob pena de ndo conseguir proceder sua mudanca no dia
escolhido sem esse planejamento e comunicacao.

Se necessario for, vocé recebera ou podera solicitar uma carta da
administradora para apresentar ao sindico comunicando essa locagao.
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DO IMOVEL EM CONDOMINIO

Falando em condominio e caso se aplique ao seu imoével, peca ao sindico uma
copia da convencao e do regimento interno (se houver) para que fique por
dentro das regras internas e procedimentos de convivéncia.

Nesses documentos vocé encontrara todas as informacoes necessarias,
especialmente horarios e regras sobre a coleta de lixo, portarias, areas de
lazer, uso da parte comum, garagem e o que mais for eventualmente
aplicavel ao seu imovel.

Lembre-se que como locatario, também é condomino e € seu dever cumprir
com todas as regras, assim como de todos que utilizarao o imoével locado,
familiares, residentes, visitantes ou até prestadores de servicos. O locatario é
responsavel pelos atos de todos que estiverem no imovel locado. Assim como
locatario, vocé é o possuidor do imével e tem direitos e obrigacoes.

Art. 1.277.
O proprietdrio ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer cessar

as interferéncias prejudiciais a seguranca, do sossego e a saude dos que
o habitam, provocadas pela utiliza¢cdo de propriedade vizinha.

Entdo, esse direito é seu para com o0s seus
novos vizinhos, assim como deles em
relagcao a voce.

Logo, respeite os horarios de barulho e
regras de convivéncia harmonica e se
houver qualquer problema, saiba que sao
questoes particulares que voceé tera o direito
ou obrigacao de resolver automaticamente
de forma autonoma com base nessa lei,
convencao e regimento interno, inclusive
sem a necessidade de intervencao da
administradora de locacdes, que podera
apenas te orientar se necessario for.
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O locatario também é o responsavel pelo pagamento das taxas ordinarias do
condominio, que sao aquelas necessarias para a manutencao das areas
comuns, tais como (vide paragrafo Unico do artigo 23 da Lei 8.245/91):

a) Salarios, encargos trabalhistas, contribuicées previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

b) Consumo de agua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

c) Limpeza, conservacao e pintura das instalacdes e dependéncias de uso
comum;

d) Manutencao e conservacao das instalacdes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso comum;

e) Manutencdo e conservacao das instalagdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes e lazer;

f) Manutencao e conservacao de elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

g) Pequenos reparos nas dependéncias e instalacoes elétricas e hidraulicas de
uso comum;

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

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

Ja o locador é responsavel pelas taxas extraordinarias, ou seja, aquelas que
nao se refiram aos gastos rotineiros de manutencao do edificio,

especialmente (vide paragrafo unico do artigo 22 da Lei 8.245/91):

a) Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
imovel;

b) Pintura das fachadas, empenas, pocos de aerac¢ao e iluminagao, bem como
das esquadrias externas;

c) Obras destinadas a repor as condi¢coes de habitabilidade do edificio;

d) Indenizac¢oes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados,
ocorridas em data anterior ao inicio da locacao;

e) Instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacao, de esporte e de lazer;

f) Despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum.

W7\

BASE REAL

CREC! - J6089 IMOVEIS




CHECKLIST DOS

PRIMEIROS CUIDADOS

Verifique o laudo de vistoria e apresente sua contestacao no prazo
ajustado no contrato;

Confira a funcionalidade da parte elétrica e hidraulica;

Se desejar (recomendamos) troque o segredo das portas de acesso e/ou
senhas, inclusive de alarme;

Feche registros e desconecte aparelhos eletréonicos das tomadas quando
se ausentar por longos periodos;

A N N N

Deixe anotado em facil acesso o telefone de eventuais seguradoras com
assisténcias de emergéncias 24 horas.

DAS OBRIGACOES

Todas as obrigacdes decorrentes da sua locacio sio regidas pela Lei 8.245/91
(Lei do Inquilinato) e pelo CONTRATO DE LOCACAO que vocé pactuou.
Havendo duvidas, leia atentamente esses instrumentos e esse manual, sendo
necessario consulte sua administradora de locagoes.

Separamos algumas obrigacdes que merecem muita a sua ATENCAO:

@ Verifique e anote o prazo final da sua locacao, pois € a data que devera
desocupar o imdvel ou, com antecedéncia minima de 30 dias, proceder a
renovacao do seu contrato na administradora;

® O valor do aluguel sofre reajustes de 12 em 12 meses automaticamente
com a aplicacao do indice escolhido no contrato, portanto, programe-se
nessas épocas para eventuais alteracdes de valores;

@® Anote o vencimento dos aluguéis para o pagamento sempre em dia, pois
a multa é automatica apd6s o vencimento, mesmo que seja de apenas um
dia de atraso. Evite esse custo e encargos de cobranca!
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® A violacao de qualquer dispositivo legal ou contratual podera ensejar
multa penal e rescisao do contrato com a obrigacao de desocupacao ou
despejo, sem prejuizo de executar a garantia locativa prestada, inclusive
com nhegativacao crediticia do locatario e eventuais fiadores;

® Fique atento aos encargos da sua locacdo, tais como o pagamento do
condominio e IPTU, cumprindo com a forma de pagamento estabelecida
no contrato;

® O Seguro contra incéndio é renovado a cada 12 meses, programe-se;
Qualquer tipo de benfeitoria ou alteracao na estrutura do imoével deve
ser previamente autorizada pela administradora;

® O locador, administradora ou pretendente a compra do imoével (se
aplicavel) tém o direito legal de visitar o imoével mediante prévio
agendamento com a administradora;

® Caso deseje desocupar o imovel antes do prazo final ajustado, procure
informacao sobre o calculo da multa por rescisdao antecipada e o prazo
minimo de 30 dias de comunicac¢ao conforme constar do contrato e
perante a administradora.

Todas as obrigacdes decorrentes da sua locacdo siao regidas pela Lei 8.245/91
(Lei do Inquilinato) e pelo CONTRATO DE LOCACAO que vocé pactuou.
Havendo duvidas, leia atentamente esses instrumentos e esse manual, sendo
necessario consulte sua administradora de locagdes.

Separamos algumas obrigacdes que merecem muita a sua ATENCAO:

DA CONSERVACAO E MANUTENCAO DO IMOVEL

Conforme o artigo 23 da Lei do Inquilinato que acima deixamos copiado para
voce ter facil acesso, é seu dever como locatario cuidar do imovel como se
fosse seu e somente o utilizar para o fim contratado (residencial, ndo
residencial ou temporada).

Também deve devolver o imoével ao final da locacao no mesmo estado em
que o recebeu (video vistoria inicial), salvo desgaste natural decorrentes do
seu uso normal.

Além disso, deve reparar imediatamente os danos causados no imoével,
mesmo que causados por vocé, familiares, dependentes, visitantes ou
prepostos.

Assim, para ajudar sobre quais sdo as manutencdes da sua responsabilidade,
listamos algumas principais, que poderao servir de parametro para todas as
outras:
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EXEMPLOS DE MANUTENCOES DO LOCATARIO (INQUILINO):

® Manutencao das torneiras, registros, valvulas, etc;
@® Manutencoes em aquecedores (boiler);

@® Vazamentos hidraulicos (troca do reparo) ou descarga, sifoes (pia,
tanque) ou flexiveis (vaso, chuveiro), e torneiras em geral;

® Desentupimento de vasos sanitarios, ralos, pias, caixa de gordura e
esgoto;

® Reparos em tomadas, interruptores, fusiveis, fechaduras, etc;
Reparos em portoes, interfones e alarmes;

® Manutencao e limpeza de caixas d'agua e calhas;
® Manutencao de pintura, pisos e revestimentos;

® Manutencao da cobertura do telhado, desde que nao envolvam reparos
estruturais;

Importante ressalvar que o desgaste natural que isenta o locatario de
manutencao ou reparo, trata-se apenas do uso comum do imovel e seus
equipamentos, levando em conta a durabilidade que se espera, acao do
tempo e se foram adequadas suas as manutencoes ao longo do tempo pelo
locatario.
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EXEMPLOS DE MANUTENCOES DO LOCADOR (PROPRIETARIO):

® Parte Elétrica, desde que os danos nao tenham sido causados por mau
uso, como, por exemplo, sobrecarga;

Parte hidraulica e encanamento de esgoto e gas;

Telhado e estrutura integral do imovel.

Quanto aos reparos de ordem estrutural € imprescindivel que esses danos
sejam informados imediatamente para que o Locador viabilize os reparos em
tempo razoavel a restituicao da habitabilidade do imovel, caso comprometida.

Havendo necessidade ou duvida sobre a manutencao, reparo ou
responsabilidade do mesmo, a administradora estara a disposigao para
esclarecer e eventualmente indicar algum profissional terceirizado para
promover o servi¢co para sua comodidade, sem qualquer responsabilidade
pela qualidade ou garantia do mesmo.

DA DESOCUPACAO

Chegando a locacao ao seu final ou antecipadamente por qualguer motivo,
segue lembrete para as principais providéncias:

® Comunique a administradora com 30 dias de antecedéncia e solicite
Instrucoes atualizadas para a regular desocupacao;

@® Lembre-se de solicitar o calculo de despesas com a rescisao, pois podera
haver aluguéis e encargos totais ou proporcionais, multas e reparos no
imovel;

® Confira com antecedéncia a vistoria inicial do estado do imoével e
promova todas eventuais adequacoes e reparos necessarios antes da
data de entrega a fim de evitar o prolongamento da cobranca de
aluguéis e encargos pelo tempo necessario para essas providéncias
serem realizadas;

® Efetue o encerramento das contas de consumo ou transferéncia de
endereco;

® Lembre-se que o imodvel devera estar em condi¢Oes para nova locacao,
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DUVIDAS E PERGUNTAS

1. A data de vencimento do aluguel caiu em um feriado. Sou obrigado
a pagar nesse dia?

Quando o vencimento do aluguel coincidir com um dia ndo util, o aluguel
podera ser pago sem penalidade no proximo dia util.

2. Nao concordei com algum ponto do laudo de vistoria. O que

devo fazer?

O laudo de vistoria € um documento que descreve detalhadamente o estado
do imével no inicio e no final da locacao. Ele & fundamental para evitar
conflitos entre locador e locatario sobre possiveis danos ou alteracoes no
imovel. O locatario deve conferir e concordar com o laudo no inicio da locacao
ou contesta-lo no prazo de 07 (sete) dias do inicio da sua posse ou recebimento
do laudo, enviando por escrito para a administradora as divergéncias e fotos
para serem analisadas. Ao final da locacao, o imdvel deve ser devolvido no
mesmo estado em que fora locado conforme o laudo inicial.

3. Quais sdo as responsabilidades do locatario em relagao a manutencao

e problemas no imovel?

O locatario é responsavel por manter o imovel em bom estado de conservacao,
realizando pequenos reparos e manutengoes necessarias para o uso adequado
do imoével, como troca de lampadas, conserto de torneiras, limpezas perioddicas,
tais como caixa d’'agua, calhas e qualgquer danos causados e manutencao de
equipamentos.

Em caso de problemas com o imovel, o locatario deve comunicar
imediatamente a imobiliaria ou o locador, preferencialmente por escrito.
Problemas estruturais ou que comprometam a habitabilidade do imovel em
regra sao de responsabilidade do locador, enquanto pequenos reparos e
manutencoes sao de responsabilidade do locatario. Vide artigos 22 e 23 da Lei
8.245/91 acima demonstrados.

Contratado seguro contra incéndio, lembre-se de consultar se possui
coberturas para urgéncias 24 horas e salvo o contato. Pode ser bastante util.
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4. Como é feito o reajuste do aluguel?

O reajuste do aluguel é feito anualmente e de forma automatica, conforme

estipulado no contrato de locacgao, utilizando um indice de correcao escolhido
e acumulado nos ultimos 12 meses.

e

5. Preciso desocupar o imovel se o locador resolver vendé-lo?

E direito do locador vender o imével em qualquer tempo, mas ao locatario
devera ser dada a preferéncia na aquisicao por igualdade de condi¢oes. Nao é
motivo de se exigir a desocupacgao antecipada do imoével antes da venda, salvo
por mutuo acordo. Apds a venda, o adquirente que podera optar na

manutencao da locagcao ou seu desfazimento, conferindo o prazo de 90 dias
para desocupacao.

#

6. Posso sublocar o imoével ou parte dele?

A sublocacao do imovel ou parte dele sé é permitida com a autorizacao
expressa do locador, conforme estipulado no contrato de locacao. A auséncia
dessa autorizacao pode resultar em multa e rescisao do contrato.

7. Posso fazer benfeitorias no imovel?

A edificacdo de benfeitorias, sejam elas necessarias (urgentes), uteis
(melhorias) ou voluptuarias (embelezamento), devem ser autorizadas por
escrito pelo locador ou administradora, sob pena de desfazimento, multa e até
rescisdao. Na entrega do imoével em regra o locador pode escolher em
permanecer com as benfeitorias sem indenizacao ou reten¢ao, bem como que

as mesmas sejam levantadas e que o imovel seja devolvido no mesmo estado
gue fora locado.

8. Quais sao as penalidades por atraso no pagamento do aluguel e

encargos?

O pagamento do aluguel apds a data de seu vencimento estipulado no
contrato, acarreta automaticamente multa, juros e correcao monetaria,
conforme estipulado no contrato de locacao. Além disso, o locador pode tomar
imediatamente medidas legais para a cobranca dos valores devidos
acarretando acréscimos, tais como de custas, honorarios advocaticios,
incluindo a execucao de eventual garantia e até a possibilidade de despejo.
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9. Posso devolver o imoével antes do vencimento do prazo contratual?

Em caso de rescisao antecipada do contrato de locacao, o locatario deve
comunicar o locador com antecedéncia minima estipulada no contrato
(geralmente 30 dias). Pode haver a cobranca de multa rescisoéria, que também
deve estar prevista no contrato. A multa é proporcional ao tempo restante do
contrato.

10. Quais sao os direitos do locatario em relagdo a renovacgao do
contrato de locagao?

O locatario pode solicitar a renovacao do contrato de locacdo ao término do
prazo estipulado. Recomenda-se que informe com pelo menos 30 dias de
antecedéncia do final do seu contrato. A renovacao ¢ livre e deve ser negociada
entre as partes, podendo haver reajuste no valor do aluguel para o de mercado
(fora do indice de reajuste) e atualizacao das clausulas contratuais, garantia e
condicdes mediante aditivo ou novo contrato. E direito do locador ndo desejar
a renovacao e o locatario devera desocupar o imovel até a data final do prazo
ajustado, salvo mutuo acordo.

8
| ——

Alugar um imoével é uma decisao importante que exige atencao e
planejamento. Na Base Real Imoéveis, trabalhamos para que sua experiéncia

como locatario seja tranquila e segura, garantindo transparéncia e equilibrio
entre direitos e deveres,

Nosso compromisso € oferecer todo o suporte necessario, proporcionando
seguranca juridica e uma relagcao harmoniosa entre locador e locatario.
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