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Apresentação

Esta obra constitui-se em um material 
valioso para todos os interessados em co-
nhecer mais sobre as transações imobili-
árias. Decorre de um esforço conjunto do 
corpo docente e discente do Curso de Tec-
nologia em Negócios Imobiliários. 

A escolha pelo formato de “e-book” de-
ve-se pelos custos incorridos na publicação 
deste conjunto de informações e da expec-
tativa de que por este meio tem-se a opor-
tunidade de oferecer a um número maior de 
pessoas.

Verifica-se que Cascavel vem crescen-
do muito nos últimos anos e desponta como 
uma das melhores cidades para se viver. E, 
neste cenário bastante promissor, cresce, 
também, o mercado imobiliário de Cascavel 
e sua região de abrangência, que hoje, é uma 
das maiores do Estado do Paraná. 

São inúmeros empreendimentos em 
construção, entre edifícios residenciais de 
médio e alto padrão e grandes complexos 
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multifuncionais, atendendo de forma mista 
os segmentos residencial, comercial e va-
rejo. Além disso, as transações imobiliárias 
desempenham um papel fundamental na 
sociedade local, regional e nacional, com 
importância significativa em várias dimen-
sões: o imóvel em si, ou os serviços (loca-
ção, corretagem, administração de imóveis 
e condomínios, entre outros). 

O acesso à moradia é um direito consti-
tucional e fator fundamental para o bem-es-
tar físico, emocional, social e de qualidade 
de vida para as pessoas. A decisão de com-
prar ou locar um imóvel é uma das decisões 
mais importantes e significativas que pode-
mos tomar em nossas vidas. Sabe-se que 
esse processo é complexo e envolve muitas 
etapas, desde a busca pelo imóvel ideal até 
a negociação de termos contratuais. No en-
tanto, com o conhecimento adequado e a 
orientação correta, é possível realizar uma 
aquisição segura e satisfatória. 

 Neste contexto, e pensando no momen-
to importante da vida das pessoas, que o 
corpo docente e os acadêmicos da primeira 
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turma do Curso de Tecnologia em Negócios 
Imobiliários, cuidadosamente elaboraram 
este e-book, com o objetivo de simplificar 
esse processo, fornecendo orientações e 
conhecimentos essenciais para uma tran-
sação imobiliária bem-sucedida. 

No primeiro capítulo, dedica-se as orien-
tações quanto a compra do imóvel próprio, 
com sugestões de localização, a decisão de 
compra de imóvel novo, usado ou planta; e 
também, quanto às formas de pagamento, 
se financiado ou à vista com recursos pró-
prios.  

No segundo capítulo, apresenta-se as 
orientações para quem deseja locar um imó-
vel residencial ou comercial. Abordar-se-á 
as particularidades da locação residencial e 
comercial, o contrato de locação e os docu-
mentos exigidos por parte do locador e do 
locatário. 
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1. O SONHO DA CASA PRÓ-
PRIA

Ter a casa própria é o sonho de todos 
os brasileiros. Neste sentido, evidencia-se 
que uma transação imobiliária envolve uma 
série de cuidados que, num primeiro mo-
mento, pode parecer complicado, mas ao se 
conhecer todos os procedimentos que de-
verão ser feitos e planejando as etapas cui-
dadosamente, tudo se tornará mais fácil.

Os cuidados devem iniciar antes mesmo 
da busca pelo imóvel, pois é preciso ter ciên-
cia da sua real situação financeira, que sem 
dúvida, é um ponto primordial neste proces-
so. 

Muitas vezes busca-se imóveis que não 
cabem em nosso orçamento e isso acaba 
nos frustrando. Assim, para evitar transtor-
nos e frustrações, é importante saber quais 
os recursos disponíveis para a aquisição 
(valor para entrada e valor do financiamen-
to que sua renda permite assumir) e, ainda, 
quais valores estão envolvidos na compra, 
que vão além do custo do imóvel. 
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Para tanto a palavra de ordem é planejar, 
ou seja, pensar em uma rota que te leve do 
ponto em que você está até onde se quer 
chegar, pois só desta forma que será possí-
vel realizar nossos sonhos. 

Recomenda-se, então, fazer um orça-
mento com um ajuste nas finanças, cortan-
do gastos supérfluos, reduzindo os gastos 
mensais e, dentro do possível, direcionando 
recursos para uma poupança (pensando no 
valor da entrada). 

Assim, a decisão de comprar um imóvel, 
deve levar em conta o momento atual de vida 
e os planos a médio e longo prazo. Isto é, re-
alizar um planejamento financeiro, de médio 
e longo prazo, com o envolvimento de todos 
os membros da família. É bom ter em mente: 
o sonho da casa própria, só será possível, 
com o envolvimento de toda a família!

1.1 PRONTO PARA REALIZAR O SONHO 
DA CASA PRÓPRIA?

Iniciando a jornada em busca da casa 
dos sonhos, o primeiro passo é encontrar 
um profissional da área apto a te assessorar 
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neste processo, um profissional de confian-
ça devidamente credenciado a atuar como 
corretor de imóveis. Isso porque, o corretor 
vai usar seus conhecimentos para orientá-
-lo de forma segura e rápida. 

A atuação do corretor imobiliário foi re-
gulamentada pela Lei nº 6.530/78 e Decreto 
nº 81.871/78, estabelecendo que, como pro-
fissional, apenas o corretor de imóveis é au-
torizado a intermediar transações imobiliá-
rias no Brasil (CRECI-PR, 2023). 

Contudo, não é apenas a determinação 
legal que faz este profissional ser essencial 
na hora em que você quer comprar, vender 
ou alugar um imóvel, visto que ele é o profis-
sional habilitado para prestar informações 
sobre os aspectos da gestão imobiliária: co-
nhecer as variadas formas de financiamento 
habitacional, estar atualizado sobre as mu-
danças na legislação, ter amplo domínio do 
mercado e de sua evolução. 

Dessa forma, fica evidente que o corre-
tor de imóvel tem como principal finalidade 
evitar imprevistos e prejuízos. Diante da for-
mação, preparo e experiência de mercado é 
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possível realizar uma negociação imobiliária 
sem riscos. O corretor estabelece parâme-
tros e diretrizes que tornam a compra e ven-
da mais segura e ágil (COFECI, 2021).  

1.1.1 Onde Comprar?

Na sequência, o próximo passo é esco-
lher a região de localização do imóvel. Para 
escolher a localização que atenda às ne-
cessidades da família, devem-se considerar 
vários fatores, tais como, a proximidade ao 
trabalho e/ou escola e colégio; fácil acesso 
a supermercados, farmácias e ao transpor-
te público. 

Complementa-se ainda, que é impor-
tante pensar nas condições de mobilidade e 
acessibilidade urbana da região, assim como 
na infraestrutura do bairro, incidência do sol, 
a iluminação, ventilação, vizinhança segura 
e agradável, a existência de áreas verdes e 
áreas de lazer. 

Sem dúvida, uma boa localização valori-
za o imóvel. Imóveis bem localizados são os 
mais procurados, sendo que os que estão 
localizados em região central e em bairros 
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tradicionalmente residenciais têm maior va-
lor. 

1.1.2 Comprar um imóvel novo ou um 
imóvel usado?

Essa é uma dúvida frequente. Comprar 
um imóvel exige atenção e muita pesquisa, 
já que será uma das decisões mais impor-
tantes de toda a vida. Por isso, antes de se-
guir em frente na aquisição, é fundamental 
considerar os anseios da família; considerar 
o que a mesma precisa para viver com con-
forto, tranquilidade e qualidade de vida. 

Primeiramente, antes de adquirir o imó-
vel, é importante definir se o imóvel será 
usado, novo ou na planta. As três alternati-
vas têm pontos positivos e negativos. Para 
tomar a melhor decisão, é necessário, saber 
as principais vantagens e desvantagens de 
cada uma e escolher aquela que melhor se 
encaixe na sua realidade.

1.1.2.1 Característica da compra de um imó-
vel novo

Comprar uma casa ou apartamento novo 



14

e pronto para morar é ideal para quem não 
quer ou não pode esperar muito tempo para 
se mudar. Nesta compra, não será necessá-
rio aguardar o término da obra ou que a outra 
família se mude, o imóvel já está pronto para 
morar. Logo após a confirmação da transa-
ção, pode-se iniciar a mudança, basta resol-
ver as questões burocráticas da aquisição.

Além disso, comprar um imóvel novo ga-
rante que ele vai ter características mais 
modernas, uma vez que o setor da constru-
ção está em constante aprimoramento e, 
portanto, alguns fatores como área de lazer, 
a metragem dos cômodos, a quantidade de 
garagem para mais de um carro são alguns 
dos itens que valorizam o imóvel lançado re-
centemente. 

Destaca-se ainda, que os projetos ar-
quitetônicos modernos tendem a ser mais 
inteligentes do que os antigos. Outro ponto 
importante é a possibilidade de personali-
zar os espaços ao seu gosto de forma mais 
fácil.
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1.1.2.2  Características da compra de imó-
vel usado

A compra de imóveis usados tem se tor-
nado a mais procurada opção para as fa-
mílias brasileiras. No entanto, para não co-
meter falhas, recomenda-se tomar alguns 
cuidados antes de finalizar a compra, por 
exemplo, verificar a documentação, condi-
ções de conservação do imóvel, localiza-
ção, tamanho e pensar nas características 
que melhor se encaixam nas necessidades 
da família. Deve-se verificar também, a qua-
lidade do material e dos equipamentos, me-
tragem e acabamento do imóvel. 

Acrescenta-se outros detalhes impor-
tantes, averiguar se o imóvel está quitado, 
débitos de condomínio e IPTU, condições de 
financiamentos e se as documentações do 
imóvel estão em dia. 

Por fim, recomenda-se especial atenção 
na documentação do imóvel e do vendedor, 
ler atentamente o contrato, observando 
principalmente o compromisso de compra e 
venda. Outra ação importante é verificar se o 
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imóvel está em situação regular no Cartório 
de Registro de Imóveis. Tais situações são 
verificadas por um bom profissional na área 
de corretor de imóveis. 

1.1.2.3 Características da compra de imóvel 
na planta

Como todo empreendimento, comprar 
um imóvel na planta, apresenta vantagens e 
desvantagens. A primeira grande vantagem 
tem relação com as condições de pagamen-
to, em que os custos normalmente destes 
imóveis são menores, comparando-se aos 
imóveis que já estão prontos para morar. 

Infraestrutura moderna é outra vanta-
gem dos imóveis em construção, possibili-
tando instalações mais modernas, podendo 
ser personalizado, com espaços de confor-
to, praticidade e aproveitamento estrategi-
camente de acordo com o desejo da família 
que ali vai morar. Redes elétrica e hidráulica 
novas, possibilidade de reaproveitamento 
da água e instalação de energia/aquecimen-
to solar, materiais de última linha e um bom 
acabamento também são possibilidades em 
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imóveis em construção. Ainda, dependendo 
da construtora, é possível até solicitar algu-
mas mudanças no projeto para atender às 
necessidades da família.

Uma das maiores vantagens de comprar 
um imóvel na planta é a forma de pagamento, 
sendo possível negociar diretamente com a 
construtora, em função do prazo de entre-
ga do empreendimento. Se fizer a opção de 
um financiamento, há mais possibilidades 
de negociação, tal como melhorar as condi-
ções de pagamento ou ainda, conseguir um 
valor melhor se efetuar o pagamento à vista.

Como citado anteriormente, a compra 
de um imóvel na planta apresenta pontos 
positivos e negativos. Apresenta-se na se-
quência, alguns pontos negativos: o atraso 
na entrega da obra, não recebendo no pra-
zo combinado; ou o que é pior e que pode 
acontecer, a possibilidade de não receber o 
imóvel. Isso se dá, normalmente, em decor-
rência de problemas de financiamento ou 
financeiros da construtora que pode fechar 
(reforçando a importância de ter uma boa 
assessoria nesta hora, pois um profissional 
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competente conhecerá as construtoras que 
são idôneas e bem-estruturadas).

Outro problema bastante comum ao 
término da construção, é o fato de que os 
empreendimentos podem ser entregues de 
forma diferente do que foi prometido.  

Portanto, recomenda-se realizar uma 
boa pesquisa pelas incorporadoras e optar 
pelas mais confiáveis e com mais tempo de 
mercado, inclusive em grandes empreendi-
mentos; buscar construtoras e incorpora-
doras responsáveis que confeccionam o RI1, 
além de contar com a consultoria de um pro-
fissional de confiança. 

Outro ponto relevante é com relação à 
possibilidade de alteração do valor inicial. 
Os valores, geralmente, são corrigidos pelos 
índices oficiais de inflação do governo fede-
ral. Desta forma, é certo, que o valor mensal 
a ser pago pelo imóvel na planta nunca será 
igual a primeira parcela. 

1	 RI: Registro de Incorporação apresenta o que será entregue na obra, incluindo as 
especificações de infraestrutura do empreendimento e se o mesmo está seguindo to-
das as normas técnicas exigidas pela prefeitura local.
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2. DECIDIU COMPRAR E 
COMO FAZER?

Muito bem! Já tem todas as informações 
necessárias, a escolha do imóvel foi con-
cluída, mas e agora: como fazer, ou melhor, 
como pagar?

Neste ponto, o foco é a forma de paga-
mento, onde há sempre a opção de paga-
mento à vista ou através de um financia-
mento. Sabe-se que a grande maioria dos 
imóveis, no Brasil, são adquiridos através de 
financiamentos, afinal é uma compra que 
envolve valores expressivos e nem sempre 
consegue-se fazer uma poupança que per-
mita comprá-lo à vista.

E, quando a decisão envolve alto desem-
bolso de capital, é fundamental analisar, 
com cuidado e atenção, todas as propostas 
apresentadas.

2.1 FINANCIAMENTO

O financiamento é um tipo de emprésti-
mo realizado com a finalidade específica de 
aquisição de imóveis. É uma boa opção para 
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quem deseja adquirir uma propriedade, mas 
não possui recursos financeiros suficientes 
para comprar o imóvel à vista. Neste caso, 
um detalhe importante a ser observado é 
que, para qualquer tipo de financiamento, o 
titular não poderá ter restrições cadastrais 
em seu nome.

Importante ressaltar ainda, que no sis-
tema habitacional brasileiro existem várias 
linhas de crédito para atender à necessida-
de, sendo possível financiar um imóvel novo, 
usado, na planta ou em construção. 

Cada linha de crédito tem suas caracte-
rísticas específicas, então, não se deve es-
quecer de buscar informações detalhadas 
junto aos agentes financiadores para enten-
der os termos e condições específicos do 
financiamento do imóvel próprio. Cada ins-
tituição pode ter políticas e requisitos dife-
rentes, recomenda-se comparar as opções 
disponíveis para encontrar a melhor oferta 
que atenda às suas necessidades e capaci-
dade financeira.
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2.2 DOCUMENTOS NECESSÁRIOS PARA 
FINANCIAR UM IMÓVEL

Antes de tudo, para financiar um imóvel 
é necessário organizar uma série de docu-
mentos, junto a instituição financeira. Além 
disso, existem vários tipos de financiamen-
tos disponíveis no mercado brasileiro, para 
cada fase do financiamento, a instituição 
financeira responsável solicitará diversos 
documentos específicos, que podem diferir 
entre uma instituição bancária e outra. Mas, 
de modo geral, os documentos para financiar 
a casa própria mais importante em qualquer 
modalidade são:

a) Documentos do cliente (contratante)

1.	Em primeiro lugar, para compra de um imó-
vel é necessária a documentação pessoal. 
Pode ser RG (Registro Geral) ou CNH (Car-
teira Nacional de Habilitação), e CPF (Ca-
dastro de Pessoa Física). 
2.	 Em seguida é solicitado a comprovação do 
estado civil: certidão de nascimento, certi-



22

dão de casamento, certidão de divórcio ou 
certidão de óbito do cônjuge, se aplicável.
3.		 Comprovante de renda: para o trabalha-
dor com carteira assinada, é preciso apre-
sentar holerite ou contracheques recentes, 
declaração de Imposto de Renda completa, 
incluindo o recibo de entrega, extratos ban-
cários dos últimos meses. Esse documento 
é emitido pelas empresas para comprovar 
o pagamento ao funcionário. Normalmente, 
são solicitados os três últimos holerites para 
comprovar uma renda média mensal. Para o 
trabalhador autônomo, é solicitado o Deco-
re, documento que comprova o rendimento 
de quem não trabalha com carteira assinada. 
O Decore vale tanto para os profissionais li-
berais, como médicos e advogados, quanto 
aos autônomos, por exemplo, eletricistas, 
vendedores, entre outros. Para que o Deco-
re seja válido para um financiamento, é ne-
cessário que ele seja emitido por um conta-
dor. 
4.	Comprovante de residência: aqui se pode 
apresentar qualquer documento que com-
prove a residência atual (contas de água, 
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luz, telefone ou extratos bancários).

b) Documentos do imóvel

1.	Informações sobre o imóvel: fornece in-
formações sobre o imóvel objeto de finan-
ciamento, como cópia da escritura ou con-
trato de compra e venda.
2.		 Certidões negativas: Será necessário 
apresentar certidões negativas de protes-
tos, ações cíveis, ações criminais e débitos 
municipais e estaduais.
3.	Documentação do imóvel: matrícula atu-
alizada do imóvel, certidão negativa de ônus, 
IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano) 
atualizado e comprovante de regularidade 
junto à prefeitura.

2.3 COMPRA À VISTA

Se a decisão é comprar o imóvel com 
recursos próprios e realizar o pagamento à 
vista, essa forma de pagamento traz algu-
mas vantagens, como a ausência de juros e 
a possibilidade de obter descontos no valor 
total do imóvel.
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2.3.1 Documentos necessários para 
comprar um imóvel

Organizar os documentos necessários 
para a compra de um imóvel é uma das etapas 
mais importantes. Para realizar uma compra 
segura, o primeiro passo é reunir toda a docu-
mentação necessária relativa ao vendedor, 
comprador e imóvel. Essa etapa pode pre-
venir riscos e atrasos desnecessários. Além 
do mais, essa etapa serve para resguardar 
ambas as partes, tanto vendedor quanto o 
comprador.  Se houver algum problema em 
um desses quesitos, provavelmente que a 
aquisição seja inviabilizada até que o impre-
visto, seja solucionado. Os documentos ne-
cessários independem do tipo ou condição 
do imóvel a ser comprado. 

Antes da compra, é necessário separar/
providenciar os documentos necessários.  
Para cada tipo de imóvel é exigido documen-
tos específicos. Existem situações, como 
tipo de imóvel, sua localização, a finalidade, 
entre outras, em que vão exigir comprova-
ções e documentações específicas, mas no 
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geral, os documentos mais importantes para 
a compra de um imóvel são:

2.3.1.1 Documentos pessoais

Os documentos pessoais são exigidos 
tanto do comprador quanto do vendedor, 
para averiguar a existência de possíveis pen-
dências e tornar a transação segura e tran-
quila para ambos.

a) Documentos do Comprador 
•	Cópia do RG e do CPF;
•	Comprovante de residência;
•	Comprovante de estado civil ou certi-

dão de nascimento;
•	Carteira de trabalho e extrato do FGTS 

(se for usar esse fundo);
•	Comprovante de renda: holerite, de-

claração de Imposto de Renda, extratos ban-
cários dos últimos 3 meses;

•	Se for comerciante, certidão de qui-
tação de tributos e contribuições federais e 
CND/INSS.
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b) Documentos do vendedor
A pessoa física ou jurídica que está co-

mercializando o imóvel deve apresentar al-
guns documentos, que vão diferir de acordo 
com o vendedor.

Vendedores do imóvel: quais documen-
tos devem apresentar? (pessoa jurídica)

•	Cópia do CNPJ;
•	Cópia autenticada do estatuto ou con-

trato social;
•	Registro da documentação na Jun-

ta Comercial a respeito de modificações no 
estatuto ou contrato;

•	Certidão de quitação de tributos de 
contribuições federais;

•	Certidões negativas referentes a: 
cartório de protesto, ações cíveis, falência 
e concordata, Justiça do Trabalho, de débi-
tos do Instituto Nacional do Seguro Social 
(CND/INSS), executivos municipais, esta-
duais e fiscais, e Justiça Federal.
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Para o vendedor pessoa física, são ne-
cessários os seguintes documentos:

•	Cópia de RG e CPF;
•	Certidão de casamento ou união es-

tável com regime de bens, caso haja;
•	Declaração de Imposto de Renda, 

quando couber.

É necessário ainda, apresentar certi-
dões negativas de:

•	Protestos, obtidas em cartórios;
•	Ações cíveis e criminais, conseguidas 

no site da Justiça Federal;
•	Execuções fiscais municipal e esta-

dual, comumente encontrado no site da Se-
cretaria da Fazenda do seu estado;

•	Quitação de tributos federais, adqui-
rida no site da Receita Federal;

•	Ações trabalhistas, retirada do site do 
Tribunal Superior do Trabalho (TST);

•	Interdição, tutela e curatela, apanha-
da em cartórios de registro civil de pessoas 
naturais e de interdições e tutelas.
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2.3.1.2 Documentos de Imóvel Usado

Exigir todos os documentos do imóvel 
protege o comprador de possíveis golpes re-
lacionados à aquisição do imóvel, pois todo 
o processo estará devidamente documen-
tado, o que facilita a comprovação da com-
pra do bem.

Documentos para compra de imóveis 
usados:

•	Matrícula de imóveis;
•	Título aquisitivo;
•	Certidão negativa de débitos munici-

pais;
•	Declaração de inexistência de débitos 

condominiais;
•	Comprovante de pagamento e contas 

de luz dos últimos 3 meses;
•	Capa do IPTU do ano vigente conten-

do as áreas do imóvel.

2.3.1.3 Documentos de Imóvel Novo

Para imóveis novos, há documentos que 
podem ser dispensados, como a declaração 
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negativa de débito, assim como Declaração 
de inexistência de débitos condominiais, 
Comprovante de pagamento de contas de 
consumo (água e luz) e o Carnê do IPTU.

2.3.2 O uso do FGTS

O trabalhador com registro em carteira 
de trabalho, com saldo em conta do FGTS, 
poderá utilizá-lo na aquisição de imóveis no-
vos, usados ou em construção, bem como 
para pagamento de parte da parcela de fi-
nanciamento concedido ou para amortiza-
ção e quitação de saldo devedor (CAIXA, 
2023).

Ainda de acordo com o site da Caixa, em 
todos os casos, o imóvel deve ser residen-
cial urbano e destinar-se à moradia do tra-
balhador, devendo esta última condição ser 
declarada por ele sob as penas da lei. 

Todas as informações e condições refe-
rentes à utilização do FGTS na aquisição de 
um imóvel, você encontra no site da Caixa.
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3. LOCAÇÃO RESIDENCIAL E 
COMERCIAL

Alugar um imóvel com segurança é es-
sencial para proteger os interesses do loca-
tário e locador e evitar problemas futuros. 
Neste e-book, apresenta-se que a locação 
imobiliária envolve cuidados que devem ser 
considerados, como, por exemplo, buscar a 
consultoria de um corretor de imóveis, devi-
damente credenciado no CRECI. 

Para uma locação segura, recomendam-
-se alguns cuidados, tais como: buscar in-
formações completas sobre o imóvel, saber 
sobre o proprietário e a imobiliária (se en-
volvida). Verificar a reputação do proprietá-
rio/imobiliária, levantar referências, avalia-
ções online e certifique-se de que não há 
reclamações ou problemas anteriores rela-
cionados a eles. Outra sugestão, é realizar 
visitas e conhecer o imóvel antes de fechar 
o contrato, recomenda-se visitar o imóvel 
em horários diferentes para ter uma noção 
mais abrangente do ambiente.  Atentar-se, 
ainda, para as condições gerais, a seguran-
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ça do local, a infraestrutura e se atende às 
necessidades da família. 

3.1 CONTRATO DE LOCAÇÃO

O contrato de locação de imóvel é um 
documento legal que estabelece os termos 
e condições para a locação entre o proprie-
tário (locador) e o inquilino (locatário). Em 
outras palavras, o contrato estabelece os 
direitos e obrigações de ambas as partes 
durante o período de locação. As partes en-
volvidas devem ler com atenção os termos 
do contrato e sanar todas as dúvidas, antes 
de assinar. Se necessário, buscar orientação 
de profissional capacitado para garantir que 
os direitos e interesses estejam protegidos. 
É importante assegurar-se de que todas as 
informações acordadas estão corretamen-
te descritas no contrato e entendidas.

Destaca-se algumas informações mais 
solicitadas:

a)	 Identificação das partes: Nome, en-
dereço e informações de contato do locador 
e do locatário;
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b)	 Descrição do imóvel: Endereço 
completo e características do imóvel a ser 
locado, como tamanho, número de quartos, 
áreas comuns, entre outros;

c)	 Prazo de locação: Período específi-
co de duração do contrato de locação, indi-
cando a data de início e término. Pode ser 
determinado (com data de término defini-
da) ou indeterminado (sem data de término, 
geralmente com cláusula de rescisão);

d)	 Valor do aluguel: Determinação do 
valor mensal do aluguel a ser pago pelo lo-
catário ao locador, bem como, informações 
sobre reajustes (se houver) e forma de pa-
gamento;

e)	 Garantias: Indicação de eventuais 
garantias exigidas pelo locador, como de-
pósito caução, fiança ou seguro de aluguel. 
Essas garantias pretendem assegurar o 
cumprimento das obrigações pelo locatário 
e podem ser devolvidas ao final do contrato, 
desde que não haja pendências;

f)	Obrigações do locador: Descrição das 
responsabilidades do locador, como manu-
tenção estrutural do imóvel, pagamento de 
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impostos e taxas relacionadas ao imóvel;
g)	 Obrigações do locatário: Enumera-

ção das obrigações do locatário, como pa-
gamento do aluguel em dia, cuidado e con-
servação do imóvel, respeito às regras do 
condomínio, entre outras;

h)	 Despesas adicionais: Informação 
sobre eventuais despesas adicionais que 
serão de responsabilidade do locatário, 
como consumo de água, luz, gás, taxas de 
condomínio, entre outros;

i)	Uso do imóvel: Especificação do uso 
permitido para o imóvel, podendo incluir res-
trições quanto a atividades comerciais, su-
blocação, animais de estimação, entre ou-
tros;

j)	Cláusulas de rescisão: Condições e 
prazos estabelecidos para rescisão do con-
trato, tanto pelo locador quanto pelo loca-
tário, incluindo penalidades e avisos;

k)	 Vistoria inicial e final: Previsão para 
realização de vistoria inicial antes da entre-
ga das chaves e vistoria final após a desocu-
pação do imóvel, registrando as condições 
em que o imóvel se encontrava em ambos os 
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momentos.

3.2 LOCAÇÃO DE IMÓVEL RESIDENCIAL

Primeiramente, antes de locar  um  imó-
vel, o locatário deve redigir um inventário de-
talhado, enumerando os eletrodomésticos 
e demais itens presentes no imóvel, relatan-
do possíveis danos ou defeitos existentes 
(importante documentar isso de forma es-
crita e com fotos). O objetivo é evitar dispu-
tas sobre responsabilidades na devolução 
do imóvel.

Quanto aos pagamentos do aluguel e 
encargos, devem ser todos cuidadosamen-
te documentados, com transferências ban-
cárias ou cheques nominais. Isso permite 
manter um registro claro de todas as tran-
sações financeiras e pode ser útil em caso 
de problemas futuros. 

Outra questão importante, é manter 
contato por escrito (e-mail ou correspon-
dência registrada), com o proprietário/imo-
biliária, para comunicar eventuais problemas 
ou necessidade de reparos no imóvel. Isso 
garante que haja um registro das conversas 
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e acordos feitos entre as partes envolvidas. 
Importante também, contratar um seguro 
residencial, para proteger os pertences e 
cobrir eventuais danos ao imóvel.

Ressalta-se ainda, que é relevante cum-
prir as regras estabelecidas no contrato de 
locação, tal como quaisquer regulamentos 
do condomínio ou da região. Isso inclui ho-
rários de silêncio, proibições de animais de 
estimação, restrições de obras, entre outros 
aspectos relevantes. Também é necessário 
ter ciência dos direitos e deveres como lo-
catário, conforme estabelecido pela legis-
lação local; bem como conhecer os prazos 
de aviso, regras de reajustes de aluguel, ga-
rantias e outras obrigações legais envolvi-
das na locação. 

Além disso, é sempre recomendável 
buscar orientação de um consultor imobili-
ário de confiança e assessoria jurídica para 
a legislação local, a fim de conhecer todos 
os direitos e deveres relacionados à locação 
de imóveis residenciais.
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3.3 LOCAÇÃO DE IMÓVEL COMERCIAL

Ao locar um imóvel comercial, é impor-
tante estar atento a alguns cuidados espe-
cíficos. Avalie cuidadosamente a localiza-
ção do imóvel comercial em relação ao seu 
público-alvo, concorrência e acessibilidade. 
Considere também, se o espaço atende às 
suas necessidades e exigências comerciais, 
tais como: tamanho, layout, infraestrutura 
e requisitos específicos para o seu tipo de 
negócio. 

Faça uma vistoria detalhada do imóvel 
comercial antes de assinar o contrato. Ve-
rifique as condições estruturais, sistemas 
elétricos, hidráulicos, de ar-condicionado, 
entre outros aspectos relevantes. Identifi-
que possíveis reparos necessários e discu-
ta com o proprietário sobre quem será res-
ponsável por realizá-los. 

É muito importante ler, com bastante 
atenção, o contrato de locação, buscando 
compreender todas as cláusulas e condi-
ções estabelecidas. Observe prazos, valo-
res, obrigações do locatário e do locador, 
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reajustes de aluguel, entre outros detalhes 
importantes. Caso necessário, busque as-
sessoria jurídica especializada. Antes de ini-
ciar a ocupação, faça um termo de entrega 
do imóvel em conjunto com o proprietário 
ou representante da imobiliária. Nesse do-
cumento, registre as condições atuais do 
imóvel, e possíveis danos existentes. Isso 
pode evitar conflitos futuros relacionados à 
responsabilidade por reparos ou danos du-
rante a locação.

Certifique-se que o imóvel possui as 
autorizações e licenças necessárias para o 
funcionamento do seu negócio. Isso pode 
incluir alvará de funcionamento, autorização 
para atividades específicas, certificados de 
segurança, entre outros documentos exi-
gidos pelas normas municipais e estaduais. 
Mantenha uma comunicação clara e docu-
mentada com o proprietário ou a imobiliária 
ao longo da locação. Informe imediatamen-
te sobre problemas, reparos necessários ou 
quaisquer questões relacionadas ao imóvel. 
É importante ter um canal de comunicação 
eficiente para resolver eventuais problemas 
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de forma ágil.
Esteja atento aos prazos estabelecidos 

no contrato de locação. Avalie com antece-
dência se deseja renovar o contrato ou deso-
cupar o imóvel ao final do período. Se houver 
interesse em renovar, inicie as negociações 
com o proprietário ou a imobiliária com an-
tecedência suficiente.

Lembre-se de que a locação de imóveis 
comerciais pode envolver particularidades 
específicas de acordo com o tipo de negó-
cio, a legislação local e as políticas do pro-
prietário. Portanto, é sempre recomendável 
buscar a consultoria de profissional espe-
cializado para garantir que seus interesses 
estejam protegidos durante o processo de 
locação.

Documentos  para locação de imóveis co-
merciais:

Os documentos necessários para a lo-
cação de imóveis comerciais podem variar 
dependendo das leis e regulamentações lo-
cais, bem como das políticas dos proprietá-
rios e imobiliárias. No entanto, relaciona-se 
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alguns documentos comumente solicita-
dos:

a)	 Documento de identificação: Um 
documento de identificação válido, como RG 
(Registro Geral) ou CPF (Cadastro de Pes-
soa Física) para pessoas físicas, ou CNPJ 
(Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica) para 
empresas;

b)	 Contrato social ou estatuto da em-
presa: caso você esteja locando o imóvel em 
nome de uma empresa, normalmente será 
solicitada uma cópia do contrato social ou 
estatuto social da empresa, que mostra a 
estrutura e os membros responsáveis;

c)	 Comprovante de endereço comer-
cial: Um comprovante de endereço comer-
cial, como contas de água, luz ou telefone 
em nome da empresa, pode ser exigido;

d)	 Balanço contábil: Alguns proprietá-
rios de imóveis comerciais podem solicitar 
balanços contábeis recentes da empresa 
para avaliar sua saúde financeira;

e)	 Comprovante de renda: Para com-
provar a capacidade de pagamento do alu-
guel, você pode ser solicitado a fornecer 
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comprovantes de renda da empresa, como 
declarações de faturamento, extratos ban-
cários ou demonstrativos de resultados;

f)	Referências comerciais: Referências 
comerciais, como contatos de fornecedores 
ou clientes, podem ser solicitadas para ve-
rificar a reputação e o histórico da empresa;

g)	 Garantias adicionais: Dependen-
do das políticas do proprietário, podem ser 
exigidas garantias adicionais, como segu-
ro-fiança, título de capitalização, carta de 
fiança bancária ou depósito caução;

h)	 Formulários de cadastro: O pro-
prietário ou a imobiliária podem solicitar que 
você preencha formulários de cadastro com 
informações detalhadas sobre a empresa, 
como atividade comercial, número de fun-
cionários, tempo de existência, entre ou-
tros.

Recomenda-se entrar em contato com 
o proprietário, a imobiliária ou o corretor de 
imóveis responsável para obter informações 
específicas sobre a documentação neces-
sária para a locação do imóvel comercial de-
sejado.
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