REPAROS NO IMOVEL

LOCADOR LOCATARIO

Reparos estruturais Danos causados pelo proprio uso

Para manter as condices de uso Danos causados pelos visitantes

Agregar valor ao imovel esentupir canos, vasos, pias

O quedizalei?
1. A responsabilidade do proprietario/locador

A Leido Inquilinato (Lei n® 8.245/1991) é a que rege os contratos de locac¢des, e, em seu artigo 22,
inciso 1V, traz como obrigacdo do proprietario a reparagéo de vicios e defeitos anteriores a locacao.

E por este motivo que € tdo importante a realiza¢io de um laudo de vistoria antes de os inquilinos
passarem a utilizar o imoével locado. Este laudo, ainda, conta com o prazo, previsto em lei, de uma semana
para ser questionado pelos locatarios, caso constatem algum defeito que nao foi anotado.

Assim, toda falha que for anterior ao contrato de locagéo, devera ser registrada no laudo de vistoria
e seré de responsabilidade do proprietério.

Aqui também se enquadram aqueles defeitos que nédo séo vistos ou conhecidos pelo locatario até
a entrada no imével, os chamados VICIOS OCULTOS.

Ou seja, aqueles casos em que, semanas ou meses apos o inicio do contrato, o inquilino vem a
descobrir o problema, ndo tendo como saber de sua existéncia antes. Exemplo: lajota do banheiro que
comeca a desprender-se sozinha, ou ainda, vazamento no telhado (conhecido apenas na época das
chuvas).

Sabemos que, durante a loca¢ao, os iméveis podem apresentar necessidades de reparos. Neste
artigo, nés apresentamos as responsabilidades de cada parte (proprietéria e inquilina) ap6s os primeiros
40 dias de vigéncia do contrato. De um modo geral, todos os reparos que forem de ordem estrutural e
fundamentais a manter o imével em condi¢cdes de uso, que lhe agreguem valor de mercado, seréo de
responsabilidade do PROPRIETARIO.

Alguns exemplos:

a) Pintura da fachada;

b) Troca de esquadrias externas;

¢) Pintura/ manutencao do muro e portdo externos;

d) Troca e manutencado da tubulacdo externa e interna de esgoto;

e) Troca da calcada externa do imdvel etc.

f) Infiltragdes;

g) Dedetizacdo para combater foco pré-existente;

h) Problemas hidraulicos que necessitem quebra de paredes (consertos em tubulagbes e troca
completa de registros gerais ou valvulas);

i) Problemas relacionados a vedacéo, fixagdo e integridade de pias, cubas e vasos sanitarios;

i) Problemas na fiac&o elétrica e no quadro de forcas;

k) Vazamentos de gas (em caso de gas encanado);

) Problemas em pecas de ar condicionado e aquecedores que ndo sao trocadas em manutencdes
preditivas (placas, sensores, valvulas, condensadoras, unidades de comando, etc.)

m) Janelas com folha solta ou entrada de agua pela esquadria;

n) Descupinizacdo, quando iniciada em objetos de madeira do imével;

0) Estufamento/descolamento de revestimentos de paredes e pisos;

p) Problemas em telhados, calhas e troca de caixa d’agua.
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Desgaste natural do imével

Sobre o desgaste natural do imével, este esta relacionado com a deterioracdo normal que ocorre
ao longo do tempo, causados também por elementos naturais, como sol e chuva, e frequéncia de uso.

Sendo assim, uma vez entregue ao locatario o imével em estado de servir ao uso a que se destina,
€ comum e natural que essa utilizag@o gere certo desgaste.

Portanto, todos os desgastes que ocorrem pelo desgaste natural de uso e itens que precisam de
manutencgdo constante, serdo de exclusiva responsabilidade do locador e ndo do locatério.

2. A responsabilidade do inquilino/locatario

Ja ao inquilino cabe, de acordo com o artigo 23, inciso Il da Lei do Inquilinato, devolver o imével,
ao término da locacdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterioracdes decorrentes de seu uso
normal.

As deterioracdes de uso normal sdo aquelas ja esperadas pelo decurso do tempo, e podem ser
exemplificadas como o desgaste de prateleiras e méveis, rejuntes, rodapés, portas, janelas etc. desde que
nao causem a perda de sua funcéo.

O inciso V, do mencionado artigo 23, prevé como responsabilidade do locatario, ainda, reparar
todos os danos causados por si mesmo, seus familiares ou visitantes no imével.

Pouco importa aqui se houve culpa ou ndo do inquilino, bastando que se verifigue que o dano
ocorreu pelos moradores do imoével ou por seus visitantes.

A excecado a regra € sempre autorizada pela lei. Podemos citar, como exemplo, um caso fortuito
ou de forca maior (uma enchente, a queda de uma arvore sobre o imoével etc.) além dos casos em que 0
dano é causado por terceiro ndo elencado no inciso V (por exemplo: um invasor, um assaltante).

Por outro lado, os reparos de responsabilidade do INQUILINO dizem respeito ao estrago dos bens
por sua prépria utilizacdo. Ou seja, que ocorreram apds o inicio do contrato de locacao.

Alguns exemplos:

a) Conserto ou troca de torneiras e fechaduras;

b) Conserto ou troca da descarga, de assentos sanitarios e/ou do vaso sanitario, das borrachas de
vedacdo, do registro de 4gua com instalacdo externa (que ndo precise quebrar parede) e dos
assentos que quebrar;

c) Troca de ceramicas, azulejos e marmores que quebrar ou estragar;

d) Troca de disjuntores estragados e manutengao do reldgio de luz e fiacdo, bem como conserto e
troca da fiaggo QUANDO O PROBLEMA FOR CAUSADO PELO PROPRIO INQUILINO;

e) Conserto ou troca de tomadas de energia elétrica, quando necessario;

f) Troca de vidros quebrados ou trincados;

g) Conserto ou troca do interfone do imével e campainha;

h) Limpeza e desentupimento de vasos sanitarios, pias, caixa de gordura e esgoto, ralos e canos etc.

i) Troca de lampadas, instalagdo de soquetes e luminarias;

i) Troca de resisténcia ou desobstrucédo de chuveiros;

k) Dedetizacdo em carater preventivo ou corretivo;

) Manutencgbes preditivas de ar condicionado e aquecedores (troca de pilhas, filtros, mangueiras,
flexiveis, diafragmas, limpeza, regulagem, etc.);

m) Limpeza de calhas.

Mau uso

Alugado o imével, e uma vez nas maos do inquilino, é hora de falarmos sobre o mau uso. O artigo
23 da lei do inquilinato disp&e que o inquilino deve devolver o local assim como foi pego, apés o periodo
da locacéo, exceto pelos danos de desgaste natural.

Sendo assim, infere-se que o mau uso do imével sdo os estragos causados diretamente pelo
inquilino ou qualquer um de sua responsabilidade que os tenha gerado, propositalmente ou nao.

A titulo de exemplo: imagine que uma pessoa que tenha filhos alugue uma casa, e um desses
filhos, ao brincar proximo as janelas, por acidente, deixe a bola bater em uma delas, quebrando-a. E
responsabilidade do inquilino, ou seja, de quem alugou a casa, arcar com o reparo delas.
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Também é importante destacar que cabe ao inquilino realizar averiguagdes constantes para

evitar possiveis estragos. Por exemplo: checar regularmente as condi¢cdes de um chuveiro elétrico a medida
que seu uso ocorre para evitar que queime.

a)
b)
c)
d)
e)

Mau funcionamento de torneiras, sifdes, registros, duchas higiénicas e descargas

Entupimentos de ralos, vasos sanitarios, pias e tanques.

Mau funcionamento e vedacao ineficiente de box

Tomadas e interruptores com espelho ou médulo danificado

Manutencao de eletrodomésticos (exceto: placas, sensores, valvulas, condensadoras, unidades de
comando, etc.)

Manutencao de moveis com a funcionalidade comprometida

Mau funcionamento de cortinas e persianas

Manutencao de cortinas de vidro

Umidade e mofo por falta de ventilagéo

3. A responsabilidade do inquilino/locatério

Nés desejamos que o inquilino se sinta em casa durante o periodo de locacao e sabemos que muitos

tem a intencéo de realizar algumas modificagbes no imével para viverem com mais conforto. Porém, é
importante lembrar que qualquer benfeitoria, mesmo que necessaria ou Util, deve ser autorizada pelos
proprietarios e, caso isso ndo seja feito, os inquilinos devem restabelecer o estado original do imével ao
término da locagao.

Alguns exemplos de benfeitorias que agregam valor, usabilidade ou seguranca ao imoével:

a)
b)

Envidragamento de sacada;

Troca de piso;

Instalacdo de redes de protecao;

Pintura;

Chaves de portas internas e instalacdo de chave tetra;
Instalacao de moveis;

Troca do modelo e voltagem de tomadas;

Reforgo elétrico para maior suporte de equipamentos e adequac¢do de normas vigentes;
Instalacdo de ar condicionado;

Instalagéo de pressurizador para maior vazéo hidraulica;
Desobstrucdo de conduites para instalacdo de TV e internet.




OUTRAS DUVIDAS COMUNS

De quem € a responsabilidade pela pintura do imovel no término do contrato
de locacao?
E necessaério verificar o que ficou combinado entre as partes, no inicio do contrato: se o imével foi

entregue com pintura nova (que devera constar no laudo de vistoria), deve ser devolvido com a pintura
nova.

Paredes mofadas. Quem deve reparar?

Também é necessario verificar alguns detalhes: se 0 mofo € proveniente de fatores externos (como
uma infiltracdo ou vazamento), a responsabilidade é do proprietario (ou do vizinho, a depender do caso),
ja que se trata de acontecimentos que o inquilino ndo deu causa.

Contudo, se o mofo for decorrente da falta de luminosidade do sol, é obrigacdo do locatario manter
as paredes ou teto limpos.

Quanto as infiltracdes e vazamentos, de quem é a responsabilidade?

Pode ser tanto do proprietario, do vizinho ou mesmo do condominio. Dependera da origem do
problema, verificando-se a quem pertence o encanamento com defeito.

O inquilino somente sera responsavel pelo reparo quando for comprovado que ele mesmo deu
causa ao estrago (por exemplo, foi instalar um chuveiro e provocou o rompimento de um cano).

VALE A PENA SABER

As benfeitorias sao obras ou despesas realizadas no imével locado, a fim de conserva-lo, melhora-lo
ou embelezéa-lo (ndo se confundem com acessdes, que sdo obras que criam coisas novas e sdo aderidas
ao solo).

Benfeitorias necessarias (conservacéo): tem por objetivo a conservacdo e manutencédo do
imovel, como reparos no telhado, restauracao elétrica ou hidraulica.

Benfeitorias Uteis (melhoramento): obras para melhoria no sentido de facilitar o uso do imével,
trazer mais comodidade, como a instalacao de grades de protecdo ou a construcdo de uma nova garagem.

Benfeitoria voluptudria (embelezamento): tem o objetivo de deixar o imével mais agradavel, ndo
aumentando ou facilitando o seu uso, como jardinagem ou obras de decoracao.

O artigo 35 da Lei do Inquilinato prevé que toda benfeitoria necessaria realizada pelo locatario sera
indenizada pelo proprietario, ainda que nao tenha sido por ele autorizada; e toda benfeitoria util, caso
autorizada, também gerard direito a indenizacdo. SALVO DISPOSICAO EM CONTRARIO NO
CONTRATO DE LOCACAO.

Execucédo e Pagamento do Reparo

A parte proprietaria poderd indicar um prestador ou solicitar ao inquilino que faca a indicacdo. A parte
proprietaria tem a responsabilidade de informar como ira seguir dentro do prazo determinado pela criticidade
do reparo.

Apos a definicdo do prestador, a parte inquilina tem a responsabilidade de agendar o reparo com o
prestador pararealizagdo do reparo. E essencial que a parte inquilina esteja presente durante a execugao
do servigo no imovel.

Apoés a realizacao do reparo no imoével, € de responsabilidade da parte proprietaria efetuar o pagamento
do reparo.

A forma de pagamento bem como execuc¢do do reparo e indicagdo do prestador de servico, podem ser
negociadas entre as partes.
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