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SOBRE A AUTORA

A autora € advogada, formada pela Universidade Vila Velha
(ES) desde 1999, especialista em Direito Civil e Processual Civil,
Especialista em Direito Negocial e Imobiliario, Membro do Instituto
Brasileiro de Direito Imobiliario, Membro da Comissao Especial de
Defesa do Quinto Constitucional e Aprimoramento do Judiciario da
OAB-ES, atuante na area de Direito Imobiliario ha muitos anos e
apaixonada por locacdes.

SOBRE A OBRA

Este livio é uma adaptacdo da obra GUIA PRATICO DA
LOCACAO IMOBILIARIA PARA LEIGOS: Versdo Locador, da mesma
autora, esta protegido por direitos autorais, e destina-se
exclusivamente a utilizacao por corretores e imobiliarias para
fornecimento a Locadores, vedada a distribuicao para outros fins ou
a livre comercilalizacao, sem autorizacao.
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MENSAGEM AO LOCADOR

Se vocé esta recebendo este MANUAL DO LOCADOR é porque
contratou para administrar a sua locacao uma imobiliaria
comprometida em intermediar Loca¢des de Sucesso.

Parabéns pela escolha!

Todo bem duravel vem com um manual de uso g, via de regra,
os Contratos de Locacao sao celebrados para vigorar um tempo
consideravel, de modo que, para esse periodo transcorrer sem
Intercorréncias, € importante que vocé entenda o seu papel na
locacao, seus direitos, seus deveres, e os cuidados necessarios para
que o seu contrato, ao final, termine com o mesmo éxito e
satisfacao com que se inicia.

O conhecimento é essencial para uma Locacao de modo que
ja € maravilhoso que vocé tenha confiado o seu imovel a uma
imobiliaria que trabalha em um ambiente de relacionamento claro,
informativo e descomplicado.

Por isso, lela com muita atencao o seu Manual do Locador,
baixe-o em uma pasta de facil acesso, e consulte-o sempre que
necessario.
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DADOS DA IMOBILIARIA

Bertholint Consultoria
e Assessoria Imobiliaria

2499825 4845
(O 24 99825 4845

B4 contato@bertholini.com.br

@bertholinitmob
f @Bertholiniimob

www.bertholint.com.br
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ENTENDENDO AS RELACOES

Ao confiar a administracao da locacao do seu imovel a uma
imobiliaria vocé contratou os servicos de quem detém a expertise
da atividade locaticia, autorizando a intermediacao e administracao
da locacao, em seu nome e beneficio, mediante o pagamento de
uma taxa previamente fixada.

Nesse prisma foram gerados dois vinculos contratuats, um, da
locacao propriamente dita, que liga vocé€, Locador, ao Locatario do
imovel, e, outro, de caracteristica mista, com preponderancia de
prestacao de servicos, entre voc€, proprietario, e a imobiliaria

encarregada da administracao da locacao.
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O VINCULO LOCATICIO

Ao dispor um imovel urbano para locacao, vocé disponibiliza o
uso do seu imovel em troca de um determinado valor mensal, conforme
disposicdes contratuais, de modo que a Let do Inquilinato impde a vocé
direttos e deveres, entre os quats se destaca o imperativo de dispor o
imovelem condi¢des de servirao uso a que se destina.

Assim, por exemplo, se vocé oferece um imovel para uso
residencial, ele precisa ter condicbes de habitabilidade e plena
funcionalidade.

E, se vocé oferece um imovel para uso nao residencial, ele
precisa possuir condi¢des de regularidade perante o Poder Publico,
sem Obice a emissao de Alvara de Funcionamento e Corpo de
Bombeiros.

Também é seu dever a garantia da posse pacifica do imovel
locado, o que quer dizer que o prazo de vigéncia contratual precisa
ser respeitado, ndao havendo possibilidade de retomada antes do
fuim do contrato, ainda que para uso proprio, bem como, que, no
pertodo da locacao, somente podem ser realizadas obras urgentes,
vedada a intervencao desnecessaria.
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O VINCULO ADMINISTRATIVO

Ilgualmente, quanto ao Contrato de Administragao do imovel,
mantido com a imobiliaria, ha direitos e deveres, devendo ficar
claras as atribuicdes da imobiliaria nesse encargo administrativo.

A imobiliaria encarregada da administracao tem o dever de
envidar todo o seu esforco na captacao de locatarios e fladores de
boa reputacao comercial e proceder a todos os tramites da locacao,
com aplicacao de boas técnicas profissionais, zelando pelo integral
cumprimento do contrato de locacao.

Também é dever da imobiliaria orienta-lo quanto as melhores
praticas e decisbes, conforme o conhecimento técnico que possui.

A cesta de servicos oferecida inclut os procedimentos de
cobranca extrajudicial, e, costumeiramente, também a cobranca
judicial de eventuais débitos da locacao, através de um corpo
juridico oferecido pela imobiliaria.

Usualmente, o custeio desse servico, dentro da cesta de
produtos oferecido pela imobiliaria, fica limitado aos honorarios
devidos pelo servico do advogado que a imobiliaria disponibiliza.
Assim as demais despesas com custas processuais, devidas ao
Poder Judiciario, bem como despesas com depositos judiciais e
afins, correm por conta do Locador.
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POSSO RESCINDIR A ADMINISTRACAO

MANTENDO A LOCACAO?

Uma vez exaurida a vigéncia contratual, posso resilir
(rescindir) o Contrato de Administracao, sem 6nus, mantendo a
locacao?

Os Contratos de Administracdo e Locagcao possuem o que se
denomina nexo funcional que os interliga. Sdo os chamados
contratos coligados, que devem ser interpretados com base na
finalidade negocial que lhes € comum.

O Contrato de Administracao € coligado ao Contrato de
Locacao na medida em que ocorreu a captacdao do Locatario com
vistas a essa administracao. Exatamente por isso que a maioria dos
contratos de administracao dispdem que 0s mesmos se prorrogam
enquanto perdurar o contrato de locacao.

Isso quer dizer que, quando a locacao se prorroga por prazo
indeterminado, o Contrato de Administracao também se prorroga,
gerando ajusta expectativa da manutencao da administracao.

Desta forma, considerando que ninguém pode ser obrigado a
manter um vinculo que nao deseja, o Contrato de Administragao ate
pode ser resilido, entretanto, caso haja previsao de multa por
violacao contratual, ela sera devida.
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O RISCO DA LOCACAO

E importante esclarecer que, até pelo que ja se explicou
quanto a diversidade de vinculos contratuats estabelecidos, o risco
da locacao € inteiramente do proprietario do imovel, salvo nos
casos de aluguel garantido.

Assim, por exemplo, se sobrevém inadimpléncia, € dever da
imobiliaria diligenciar prontamente a cobranca extrajudicial dos
débitos, e, caso necessario, promover o ajuizamento das medidas
judiciais cabiveis.

Ela precisa desincumbir-se de todos os deveres que lhe cabem
no desempenho da administracao da locacao, mas nao se presume
do contrato de administracdao a coparticipacao nos riscos da
locacao.
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ENTENDENDO OS PRINCIPAIS
CONCEITOS DE LOCACAO

COMPREENDENDO A EXTENSAO
DA VIGENCIA CONTRATUAL

Fora as locacdes por temporada, limitadas a 90 (noventa) dias,
as locacdes residenciais sao usualmente contratadas em duas
modalidades temporais: por prazo igual ou superior a 30 (trinta)
meses, e inferior a 30 (trinta) meses.

Durante a vigéncia da locacao o proprietario nao podera
solicitar o imovel, entretanto, ao Locatario € permitida a devolucao
do imovel antes do prazo, desde que ocorra o pagamento
proporcional da multa, em razao do que usualmente se denomina
rescisao antecipada da locacao.

Nas locacdes de prazo igual ou superior a 30 (trinta) meses,
findo o prazo de vigéncia, se o locatario permanecer no imével sem
oposicao do locador, presume-se prorrogada a locagcao por prazo
indeterminado. Nessa vigéncia indeterminada, o Locador podera
denunciar a locacao, ou seja, solicitar o imovel, sem precisar de um
motivo fundamentado. E a hipétese denominada dentncia vazia,

ou seja, retomada sem motivo.
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Nas locacdes de prazo inferior a 30 (trinta) meses, para o
Locador nao precisar ter um motivo para reaver o imovel, € necessario
o transcurso do prazo de 05 anos da locacao, sendo que, antes desse
prazo de 05 (cinco) anos o Locador somente podera reaver o imodvel,
apos o prazo de vigéncia do contrato, nas seguintes hipoteses:

® mutuo acordo, reparos urgentes determinados pelo Poder
Publico, ou nas hipoteses de infracao contratual e falta de
pagamento de aluguéis e encargos;

® em decorréncia da extincao do contrato de trabalho que
motive a locacao (por exemplo quando a moradia é paga pelo
empregador, como beneficio);

® se ja de posse de licenclamento de obra, o Locador
pretender reaver o imovel para aumento da area util, em 20% no
minimo, ou, em 50% para exploracao de hotel ou pensao;

® seforpedido parauso proprio do locador, ou de seus familiares.

SOBRE O REQUERIMENTO

PARA USO PROPRIO

Nas locacbes de prazo inferior a 30 (trinta) meses, ha duas
ressalvas no requerimento do imovel para uso proprio ou de familiar:

Primeiro no sentido de que, regra geral, ha presuncao de
sinceridade da necessidade afirmada, bem como, que essa presuncao
somente é afastada em duas hipoteses: se o Locador ou seus parentes,
beneficiarios da retomada, alegando necessidade para uso proprio, ja
estiverem ocupando outro imével de sua propriedade, ou, se o Locador,
utilizando imovelalhelo, ja tiver retomado o imovelanteriormente.

Finalmente, é preciso esclarecer que, se 0 motivo de utilizacao
para uso proprio nao for verdadeiro, o Locador incorrera no crime
previsto no art. 44, Il da Letdo Inquilinato, que dispde constituir crime:
"Il - deixar o retomante, dentro de cento e oitenta dias apos a entrega
do imodvel, no caso do inciso Ill do art. 47, de usa-lo para o fim
declarado ou, usando-o, nao o fizer pelo prazo minimo de umano;”.
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ATE QUANDO INCIDEM OS
ALUGUEIS E ENCARGOS

Considerando que a esséncia da locacao imobiliaria € a
comutacao da posse do imovel pela contraprestacao do aluguel, a
Let do Inquilinato dispde que os aluguéis incildem desde o
recebimento das chaves, pelo Locatario, até a efetiva restituicao das
chaves, quando essa posse é considerada devolvida ao Locador.

MAS ATENCAO: As chaves nao podem ser recusadas por
pendéncias do Locatario, sejam pendéncias quanto a obrigacao de

pagamento, sejam pendéncias de manutencdes nao realizadas,
sobre o que falaremos mais adiante.

PROCEDIMENTOS EM CASO
DE ABANDONO DO IMOVEL

Como mencionado acima, a Let do Inquilinato resguarda a
garantia da posse pacifica do imoével ao locatario até a efetiva
restituicao das chaves.

Infelzmente, ndo € raro que o Locatario, sobretudo quando
inadimplente, abandone o imovel e nao proceda a devolugao das chaves.

O procedimento mais correto, nesses casos, € ajuizar uma
medida judicial para constatacdo do abandono e restituicao da
posse do imoével ao Locador, o que pode se mostrar inconveniente e
trabalhoso.

Uma boa saida, em caso de suficiente previsao contratual, €
fazer uma Ata Notarial, através da qual o tabelido, que possui fé
publica, constate o abandono do imodvel, viabilizando, assim, a
abertura e retomada administrativa do bem.

Entretanto, de modo algum esse imovel deve ser aberto sem

os cuidados necessarios ao respeito da posse do Locatario, que é
legalmente garantida.
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REAJUSTE E REVISAO

Anualmente o valor do aluguel podera ser reajustado,
conforme estiver disposto em contrato, pelo indice adotado, com a
finalidade repor as perdas inflacionarias.

Ao final do contrato esse valor pode ser revisto, conforme
alteracao de mercado.

Reajuste e revisao nao se confundem. O reajuste, de
periodicidade anual visa repor a perda inflacionaria e revisao visa
readequar a realidade de mercado, e precisa estar baseada em
critérios técnicos, sobretudo se o locatario permanecer no imovel,
pols é necessaria a manutencao do equilibrio contratual.

RESCISAO ANTECIPADA E MULTA
POR RESCISAO ANTECIPADA

Com o perdao da impropriedade técnica, aqui utilizada pela
facilidade de compreensao, a rescisao antecipada da locacao é uma
prerrogativa exclusiva do Locatario.

Entretanto, essa prerrogativa nao o exime do pagamento do
gue popularmente se denomina multa por rescisao antecipada, que
visa compensar a vocé, Locador, pela frustracdo da expectativa de
recebimento dos aluguéts.

Essa multa, portanto, por ser compensatoria, sera cobrada
proporcionalmente ao tempo restante da locacao.

Assim, por exemplo, se o contrato fotfirmado pelo prazo de 30
(trinta) meses e o imovel fot desocupado no 11° (décimo primetro)

més da locacao, a multa é devida proporcionalmente aos 19
(dezenove) meses restantes da locacao.
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QUANDO A MULTA POR RESCISAO
ANTECIPADA E DISPENSADA

A Lei do Inquilinato dispde que a multa por denuncia
antecipada nao é devida pelo Locatario quando a devolucao do
imovel decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, para prestar
servico em localidade diversa daquela do inicio do contrato, se
notificar o Locador com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias.

Nesse caso é importante frisar que essa transferéncia, para
dispensar a multa, precisa se dar de modo definitivo, irrevogavel e

com o aviso prévio de 30 (trinta) dias. Se a transferéncia for temporaria
Ou nao ocorrer o mencionado aviso prévio, incide a multa.

POSSO PEDIR O IMOVEL ANTES DO FIM
DA VIGENCIA DEPOSITANDO A MULTA?

A possibilidade de extincao da locacao antes do final da
vigéncia contratual é restrita ao locatario, sendo vedada ao locador.

Isso acontece por um principio legal de protecao do direito a
moradia do Locatario.

Mas, a lel prevé a possibilidade extincao da Locacao por
mutuo acordo, de modo que, se houver necessidade do imovel, ela
podera ser suprida pelo consenso entre as partes.

=,
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QUANDO O PROPRIETARIO
NAO PODE SER LOCADOR

Ha determinadas situagdes em que o proprietario do imovel
nao pode dispd-lo alocacao.

Isso ocorre quando, por inflexao de outro direito de uso ou
gozo do imovel, a posse direta do bem nao seja do proprietario,
como acontece, por exemplo, quando o imoével possut usufruto
instituido.

No caso de imovel com usufruto, somente quem pode ser

Locador € o usufrutuario do bem, a exemplo do que também ocorre
com imoveis com servidodes, direito de laje, etc.
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CONDOMINIO: TAXAS ORDINARIAS
E EXTRAORDINARIAS

Bem, praticamente todos os contratos de locacao preveem
que cabe ao Locatario o pagamento da taxa condominial, em razao
da utilizacao do imovel.

A Let do Inquilinato cuidou bem de explicar quais sao as
despesas condominiais decorrentes da utilizacao do imovel, assim
denominadas ordinarias, e, que nesse caso, sao de responsabilidade
do Locatario, e, quais despesas sao consideradas extraordinarias,
nesse caso, de responsabilidade do Locador. Confira:

DESPESAS ORDINARIAS

Necessarias a administracao do
Condominio (cabem ao Locatario)

® Salarios, encargos trabalhistas,
contribuicbes previdenciarias e sociais dos
empregados do condominio;

® Consumo de agua e esgoto, gas e energia
das areas de uso comum;

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

® Manutencao e conservacao das
instalacoes e equipamentos hidraulicos,
elétricos, mecanicos e de seguranca, de uso
comum;

@ Manutencao e conservagao das
Instalacdes e equipamentos de uso comum
destinados a pratica de esportes e lazer;

® Manutencdo e conservacao de
elevadores, porteiro eletronico e antenas
coletivas;

® Pequenos reparos nas dependéncias e
instalacdes elétricas e hidraulicas de uso
comum;

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

® 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 locagao.

DESPESAS EXTRAORDINARIAS

Nao se referem aos gastos
rotineiros de manutencao
(cabem ao Locador)

® Obras de reforma ou acréscimos

gue_ interessem a estrutura integral
o imovel;

® Pintura das fachadas, empenas,

Bogos de areracao e iluminacao,
em como das esquadrias

externas;

® Obras destinadas a repor as
condicoes de habitabilidade do
edificio;

® Indenizacdes trabalhistas e
previdenciarias pela dispensa de
empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locacao;

® Instalacao de equipamento de
seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacao, de
esporte e lazer;

® Despesas de decoragao e
paisagismo nas partes de uso
comum;

® Constituicao de fundo de
reserva.
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Importante: em caso de rescisao trabalhista referir-se a
funcionario do condominio admitido e demitido no periodo da
locacao, essa despesa cabe ao Locatario.

Essas despesas condominiais extraordinarias, comumente
denominadas de taxa extra e fundo de reserva, quando aprovadas,
vém cobradas juntamente com a taxa condominial mensal
(ordinaria).

Assim, uma vez efetuados os pagamentos, o Locatario tem o
direito do reembolso no aluguel, que devera ser prontamente
efetuado na forma de desconto pela imobiliaria.
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/ ‘. GARANTIAS DA LOCAGAO

As garantias locaticias sao exclusivamente aquelas
determinadas pela Let do Inquilinato: caucao, flanca, seguro de fianca
locaticia, e, cessao fiduciaria de quotas de fundo de investimento,
sendo as trés primeiras as mais comuns no mercado imobiliario.

As garantias locaticias nao podem ser cumuladas, sob pena de
nulidade do excesso, e precisam ser utilizadas dentro do contexto
de conveniéncia e utilidade comum aos contratos, de sorte que o
fato de existir uma determinada modalidade de garantia nao impde
ao Locador a sua utilizacao, se assim nao lhe convier.

Segundo a Let do Inquilinato, toda a garantia locaticia
estende-se ate a efetiva restituicao do imovel, ao final da locacao.

O que vocé precisa saber sobre essas trés principais
modalidades é o seguinte:
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A caucao locaticla mais comum é aquela em dinheiro,
usualmente exigida em 03 (trés) aluguéis vigentes, que é o limite
legal. Também existe a possibilidade de cau¢ao em bens moveis ou
Imovels, mas essas nao sao modalidades muito utilizadas porque
sua eficacia depende de registro no cartorio de titulos e
documentos e averbacao junto a matricula de eventual imovel
oferecido em garantia, o que inviabiliza a sua ado¢ao em razao dos
custos envolvidos.

A caucao em dinheiro fica depositada em poder do Locador
ou da imobiliaria e precisa ser restituida ao final, em caso de nao
haver pendéncias, com as correcbes da poupanca, ou, existindo
pendéncias, a sua restituicao sera precedida de um encontro de
contas, para apuracao do valor a ser creditado ao Locatario.

Em razao do imperativo legal das garantias estenderem-se ate
a restituicao das chaves, satba que, em caso de qualquer
contratempo financeiro, a caucao nao podera ser utilizada para
cobertura de deébitos pontuais, sob pena do contrato ficar
desprovido de garantias.
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A fianca locaticia € uma garantia ainda mais forte do que aflanca
convencional porque usualmente o fiador da locacao renuncia ao
denominado beneficio de ordem, dispensando que primeiro o
Locatario seja cobrado, ou seja, ele garante a divida solidariamente,
juntamente com o Locatario, e, assim, pode ser acionado juntamente
com o devedor principal em caso de inadimpléncia.

Geralmente a fianca locaticia estende-se a todas as
obrigac0es locaticias, inclusive encargos de inadimplemento, multa
por violacao contratual, multa resciséria e despesas com
manutencao do imovel.

Usualmente, quando o Contrato de Locacao prevé
autorizacao de negativacao em razao de débitos, essa autorizacao
estende-se ao flador.

E os débitos locaticios garantidos por fianga sao das poucas
excecoes legais em que todo o patrimonio do fiador responde pela
divida, inclusive seu unico imoével, ainda que lhe sirva de moradia.

SEGURO FIANCA

O seguro fianca locaticia ganhou espaco ha alguns anos no
mercado imobiliario em razao da desburocratizacao e liberdade do
Locatario, que deixou de depender de favor de terceiros para
garantia da sua locacao.

Entretanto a validade dessa garantia, de acordo com o art. 41
da Let do Inquilinato, requer a cobertura de todas as obrigacées
contratuais assumidas.
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ALTERACOES DE TITULARIDADE

NA LOCACAO E VENDA DO IMOVEL

Pode acontecer de, no curso da locacao, o proprietario
necessitar vender o imoével, ocorrerem falecimentos ou alteracoes
familiares que venham a refletir no contrato.

Saiba como funciona:

VENDA DO IMOVEL

Embora o Locador ndo possa solicitar a devolucao do imével
durante o periodo da locacao, pode ser que ele necessite dispor do
patrimonio. Entretanto, em caso de venda, o locatario tem a garantia
na compra e algumas formalidades precisam ser obedecidas.

Assim, se o imovel for posto a venda, o Locatario precisara ser
notificado da intencao de venda, sendo cientificado do valor do
negoclo, as condicdes de pagamento e designacao de data e hora
para examinar os documentos relativos ao imovel.

Se o Locatario nao exercitar o direito de preferéncia no prazo de 30
(trinta) dias, preco por preco, o imével podera ser vendido para terceiros.

Entretanto, ha algumas hipoteses em que nao cabe o direito
de preferéncia, como quando ha perda da propriedade por divida
ou por decisao judicial, permuta, doacao, integralizacao de capital,
cisao, fusao e incorporacao.

Nesses casos, o adquirente do imovel nao estara obrigado a
obedeceravigéncia dalocacao.
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MAS, ATENCAO: Se, uma vez declinado o exercicio do direito
de preferéncia, ocorrer alteracao do preco do imovel para menos,
ou maior facilitacdo das condi¢cbes de pagamento, o Locatario
precisa ser novamente notificado, sob pena de o mesmo poder
pleitear a anulacao da venda, em caso de pretericao de alguma
solenidade.

FALECIMENTO DO LOCADOR

Quando o proprietario falece no curso da locacdo sua morte
gera efeitos nas duas relacdes contratuais em curso: no contrato de
locacao e no contrato de administracao da locacao.

Do ponto de vista da locacao, dispde a Let do Inquilinato que
os herdetros substituem o Locador na posicao contratual, por prazo
determinado ou indeterminado.

Isso porque o contrato de locacdao nao € personalissimo, de
modo que aos herdeiros sao transmitidos os mesmos direitos e
deveres do Locador, independentemente da abertura de inventario.

Entretanto sobrevindo necessidade de ajuizamento de
qualquer demanda judicial, sera necessaria a representacao do
espolio pelo Inventariante a ser nomeado pelo juiz ou no inventario
extrajudicial.

Ja no contrato de administracao nao acontece o mesmo, visto
que, possuindo caracteristicas de mandato, que € um contrato
personalissimo - ou seja: cujos direitos e deveres sao instituidos em
razao da pessoa - a administracao da locacao extingue-se com a
morte do locador.

Importante esclarecer que o contrato de mandato, através do
qual o proprietario outorga os poderes de administracao, é
personalissimo por ser firmado em carater de confianca. E a
confianca que faz com que o proprietario do imovel outorgue a
imobiliaria ou ao corretor a administracao do seu imovel, de modo
que nao se pode exigir que o herdeiro receba com o bem o0 mesmo
sentimento de confianca.
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FALECIMENTO DO LOCATARIO /

Caso o Locatario faleca no prazo de vigéncia contratual, a Let
do Inquilinato garante que o conjuge ou companheiro sobrevivente
tenha direito de continuar a locacao, ou, na falta desses, eventuais
herdeiros ou pessoas que viviam no imovel, em relacdo de
dependéncia com o inquilino.

Entretanto, embora haja a protecao legal da familia do
Locatario, caso o cOnjuge ou os herdeiros nao desejem continuar no
imovel essa sub-rogacdo nao € obrigatoria.

Dessa forma, caso queiram por fim a locacao nao sera possivel
a cobranca da multa por rescisao antecipada.

DIVORCIO DO LOCATARIO OU

DISSOLUCAO DA UNIAO ESTAVEL

No mesmo sentido da alteracao em razao do falecimento, em
caso de divorcio ou dissolucao da unido estavel, o conjuge ou
companheiro que remanescer tera direito de dar continuidade a
locacao, somente lhe sendo exigido que proceda a PRONTA
NOTIFICACAO DE EVENTUAL FIADOR, quanto & alteracdo das
condicdes da locacao, pois a flanca € um contrato personalissimo
que nao pode ser presumido estender-se ao conjuge ou
companheiro que permanecer no imovel.
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CONCEITOS E BOAS

PRATICAS DE MANUTENCAO

Segundo a Let do Inquilinato, sdao deveres do Locatario: zelar
do imovel como se seu fosse e restitui-lo, ao final, nas mesmas
condi¢des recebidas, salvo o desgaste natural.

Para melhor compreensao, saiba quais sao os parametros do
dever de conservacao.

PARAMETROS DO B
DEVER DE CONSERVACAO

O imperativo de cuidado € muito claro e o padrao sera sempre
o do individuo zeloso.

O entendimento do que seja o desgaste natural, a chave de
sua mensuracao, no dizer da propria lei, € o uso normal do bem e
dos itens que o integram, levando-se em conta a durabilidade dos
materials e o desgaste esperado, dentro do padrao de utilizacao
regular, e de manutencdes preventivas.

Assim, por exemplo, se vocé oferece em primeira locacao um
imovel que nunca foi habitado, entregara esse imdével com todos os
ltens ainda sem uso. Se, hipoteticamente, o imovel for utilizado por
cinco anos, é claro que as portas, esquadrias, fechaduras e
interruptores nao estarao exatamente no mesmo estado, de itens
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novissimos, e Nao sera possivel exigir a substituicao desses itens por
novos. Esse é o sentido do desgaste natural.

Mas, usando o mesmo exemplo, pelo dever de conservacao e
restituicao, respeitado esse parametro de uso regular mencionado,
as portas, esquadrias, fechaduras e interruptores, a exemplo de
todo o restante do imdvel, precisam estar em perfeito estado, polts,
esses itens sao duraveis e nao se deterioram em um curto espaco de
tempo de cinco anos.

No cotejo dos direitos e deveres de manutencao, tem-se que
cabe ao Locador entregar o imovel em condicbes de plena
funcionalidade e habitabilidade, conforme a destinacao do uso.

Para facilitar o entendimento, satba quais sao os principais
danos que, ocorridos no curso da locacao, sao de sua
responsabilidade, como Locador, a exemplo daqueles danos
preexistam a locacao:

MANUTENCOES DE : MANUTENCOES DE
RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO RESPONSABILIDADE DO LOCADOR

® Manutencao das torneiras, registros, ® Parte Elétrica, desde que os danos
valvulas, etc,; ndo tenham sido causados por mau
® Manutengdes em aquecedores (boiler); uso, como, por exemplo,

® VVazamentos hidraulicos (troca do reparo) sobrecarga;

o deS,carga, sifdes (pta, tanque) ou ® Parte hidraulica e encanamento
flexivels (vaso, chuveiro), e torneiras em de esgoto e gas:

gretiel; : e ® Telhado e estrutura integral do
® Desentupimento de vasos sanitarios, i Gvel
ralos, pias, caixa de gordura e esgoto; '
® Reparos em tomadas, interruptores,

fusiveis, fechaduras, etc;

® Reparos em portdes, 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

estruturats;

® Substituicao de acessérios danificados.
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SOBRE O DEVER DE MANUTENCAO DO LOCATARIO

Como ja mencionado, os aluguéis e encargos incidem ate a
efetiva entrega das chaves.

Ocorre que essa restituicao das chaves ha de ser considerada a
partir da sua disponibilizacao pelo Locatario, apos a desocupacao, e
nao podem ser rejeitadas, sob qualquer pretexto, ainda que o
imovel tenha pendéncias de manutencao.

Nesses casos, € importante que, caso constatada alguma
avaria apos a desocupacao, dispondo-se o Locatario a realizar a
manutencao necessaria, seja-lhe deferido o prazo suficiente para a
realizacao dos reparos, apds o que, poderao ser cobrados aluguéis e
encargos proporcionais aos dias de indisponibilidade do imovel, a
titulo de lucros cessantes.
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O DESGASTE NATURAL E O DEVER
DE CONSERVACAO DO LOCADOR

Como visto acima, é dever do Locatario restituir o imovel nas
mesmas condi¢cdes recebidas, salvo os danos provenientes do
desgaste natural.

Locacdes sem litigio dependem da compreensao e
cumprimento dos deveres de cada agente.

Assim, do mesmo modo como o Locatario tem dever de
conservacao, o Locador tem dever de manter a funcionalidade e
habitabilidade do imovel, o que deve ser considerado dentro de um
critério de vida util dos itens que compdem o imovel e boas praticas
de manutencao.

A plena funcionalidade de um imdvel economicamente
explorado requer manutencdes preventivas para além daquelas as
quatis o Locatario esta obrigado.

Essas praticas facilitam, em muito, a identificacdo das
condi¢des iniclais do imovel, para determinar com mais seguranca
o dever de restituicao do imovel tal como foi recebido no tnicio da
locacao, pelo Locatario.

Assim, por exemplo, ajuda muito que, entre uma locacao e
outra, sejam feitas manutencbes preventivas em equipamentos
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como boiler, saunas, aparelhos de ar condicionado que
eventualmente guarnecam o imovel, fechamentos de varandas, etc.

Essas manutencdes preventivas, documentadas com laudos,
corroboram substancialmente a determinacao do estado inicial do
itmovel e conferem a seguranca desejavel aos tramites de
finalizacao da locacao, para compelir o Locatario a restituicao dessa
condicao, até com outras manutencoes preventivas, a depender do
que ficou estabelecido no contrato de locacao.

Outro exemplo, sobretudo em cidades com grandes areas de
mata, € seguranca conferida pela realizacao de descupinizacdes
periodicas, devidamente documentadas, para afastar eventual
alegacao de anterioridade da infestacao, pelo locatario.

No mais, sobretudo em casos de imoveis constantemente
explorados em locacdes, € importante que estejam sempre em bom
estado de conservacao quanto a itens estruturais como pisos,
instalacoes elétricas e hidraulicas, que, eventualmente, podem

requerer substituicdes.
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CONSIDERACOES FINAIS

Via de regra, exige-se de qualquer contratante deveres de
conduta que envolvem lealdade, boa-fé, vedacao ao
enriquecimento ilicito e ao comportamento contraditério, e, que o
cumprimento dos contratos ocorra segundo a sua funcgao social.

Neste sentido, a locacao imobiliaria gravita em torno da
funcao social da propriedade e de garantias de direitos essenciats,
como o direito a moradia, que decorre do Principio Constitucional
da Dignidade da Pessoa Humana.

Exatamente nesse contexto, a Let do Inquilinato privilegia a
protecao do vinculo locaticio, assegurando direitos e impondo deveres.

Vocé recebeu esse extenso e rico material para te auxiliar no
entendimento do seu papel como locador, e, para que, capacitado em
seus direitos e ciente de seus deveres, essa e as proximas locacdes que
voce contratar transcorram em um ambiente harmonico.

‘Dureito € valor e conhecer o direito empodera, gera paz social e
auséncia de litigio. E o bem mais valioso aser tutelado é a Pessoa Humana'”

Professor César Peghini

Que asua locacao seja um Sucesso!

Vv Raguel) Quennaz BB g
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