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DIREITOS E DEVERES
DONO E INQUILINO

PARTlCIPAGﬂO EM REUNIOES, custos com melhorias, reformas

do imével e do condominio, problemas com vizinhos... Quem resolve?
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lugar um
imovel é
igual co-
mecar um
namoro.
Todos es-
tdo dis-
postos a
fazer dar certo, cheios de
concessdes e gentilezas.
Mas af quebra um registro
aqui, ocorre um vazamento
ali, o sindiconioresolve na-
daldehdaindaumatal deta-
xa extra que aparece. Todo
aquele amor desanda...

Até onde vao os direitos e
os deveres do proprietario e
do inquilino, bem como as
responsabilidades do sindi-
co e da administradora, sdo
davidas rotineiras nos con-
dominios. Em discussdes
sobre custos de melhorias e
reformas, problemas estru-
turais ou com vizinhos, e
participagdo em reunides,
muitos se omitem.

Para deixar clara a parte
que cabe a cada um, o Morar
Bem listou algumas das prin-
cipais questdes, e especialis-
tas deram suas respostas.

A primeira davida é se o
locatario pode ou nio parti-
cipar das assembleias e vo-
tar. Segundo o advogado es-
pecialista em direito imobi-
lidrio Hamilton Quirino,
depende. Se o proprietario
comparecer a reunido, é ele
quem vota. Do contrario, o
inquilino pode levar uma
procuragao ou, se nio hou-
ver odocumento, o contrato
de locagdo deve bastar. Mas

ele ressalta que ha limita-
¢Oes nessa participagao.

— O inquilino pode vo-
tar nas decisées que ndo
envolvam despesas extra-
ordindrias, porque ndo
lhes cabe o respectivo pa-
gamento. Em todas as de-
mais questdes, inclusive
orcamento das despesas
ordinarias, prestacdo de
contas e elei¢ao de sindi-
co, elepodevotar.

Odiretor de Condominioe
LocagaodaAssociagao Brasi-
leira das Administradoras de
Iméveis (Abadi), Marcelo
Borges, acrescenta que hd
entendimentos distintos so-
bre o assunto. Mas, em geral,
prevalece a tese acima.

—Olocatariosem procura-
¢ao ndo podera votar, por
exemplo, para alteracdo de
convengao, aprovagao de
obras e eleicdo do sindico,
entre outras questdes ligadas
arelacdo de propriedade.

OBRAS X MELHORIAS

Em geral, tudo o que se refe-
re a manutencao do imoével
ou a consertos decorrentes
do desgaste de uso é de res-
ponsabilidade do inquilino.
Ja os reparos estruturais ou
que trazem melhorias para
o imével (e, logo, o valori-
zam) sao do proprietario.

— Despesas com empre-
gados, materialdelimpezae
manutengao de elevador,
entre outras, sao atribuidas
ao inquilino. As extraordi-
narias, que implicam em
condigbes de habitabilida-
de, como obras estruturais
ou de embelezamento, co-
mo alteragdode fachada, ca-

bem apenas ao dono —afir-
ma Quirino.

Segundo ele, em relagao
ao condominio, as tubula-
¢oes, geralmente verticais,
assim como qualquer obra
nas dreas comuns, Como ga-
ragens e quadra de lazer, de-
vem ser realizadas pelo con-
dominio, e pagas natural-
mente pelos conddéminos.

— A maioria dessas obras
se enquadra no conceito de
extraordindria, sendo atri-
buicido final do locador, e
naodo locatario —explica.

Por exemplo, se o elevador
precisa de reparos, o mora-
dor paga. Se for a troca do
aparelho, é o dono. A refor-
ma de dreas sociais também
édolocador.

— Se o elevador quebrou
devido a falta de manuten-
¢do, o conserto podera ser
repassado ao inquilino, des-
de que verificado o tempo
em que ele reside no edifi-
cio.Jdatrocadoelevador ca-
racteriza que o aparelho
passou por todas as manu-
tengdes, mas nao ha mais
conserto. Ai é responsabili-
dade do locador — acres-
centaDaniele Souza, geren-
te de locagao da Precisdo
Administradora.

Agora, se for uma questao
deinfiltra¢do ouvazamento
— pesadelo de inquilinos,
locadores e condéminos —
asituagdo varia.

— Obras que se encaixam
no conceito de manutencao
sdo cobradas do inquilino.
As de grande vulto, como
troca de toda a canalizagao,
sio do dono doimével —re-
sume Quirino.

0 QUE CADA UM PODE,
DEVE E TEM DIREITO

Reunido de condominio

Se o proprietarionaofor, 0
inquilino pode participar. Mas
ndo pode votar nas decisdes
que envolvam despesas extra-
ordinarias, porque néo lhe
cabe orespectivo pagamento.

IPTU

Quem paga oimposto é sem-
pre odonodobem.Masé
praxe no contrato delocacdo a
obrigacdo ser doinquilino. Se
for omisso nodocumento, o
locador ndo pode cobrar.

Obras gerais
Emgeral,tudooquesereferea
manutencdo doimdveloua
um conserto decorrente do
desgaste por uso é de respon-
sabilidade doinquilino. Jaos
reparos estruturais e que
trazemmelhoria paraoimdvel,
comoumanova areade lazer,
sdo do proprietario, porque
entende-se valorizard o bem.

Elevador

Se o conserto for umservico
de manutencdo, caberaao
locatério. Sendoum servigo de
modernizacao, aresponsabili-
dade sera do proprietario.

Infiltragdo/Vazamento
Seforrelativoao uso, adepesa
caberadaolocatario. Sendoum
desgaste temporal,do dono.

IPTUE SEGURO

Segundo os especialistas, tan-
to IPTU quanto seguro sdo de
responsabilidade do dono.

E comum que o IPTU seja
repassado ao inquilino —mas
isso deve estar no contrato.
Outra ressalva é que para o
proprietario, as vezes, é me-
lhor ele mesmo pagar e repas-
sar o custo ao inquilino, para
nao correr o risco da inadim-
pléncia. Jd o seguro precisade
um acordo especifico.

—O seguro do condominio
deve ser pago pelo dono, po-
dendo o contrato de locagao
estabelecer a contratagdo de
um seguro complementar do
imével por parte do inquilino
—explica Borges.

CONFLITOS ENTREVIZINHOS
Quando o problema é entre
vizinhos, como o cheiro do
xixi do cachorro no corre-
dor ou o barulho da madru-
gada, eles explicam que,
ainda que ndo seja obriga-
¢do (pois num caso mais sé-
rio sdo as partes que devem
resolver o conflito judicial-
mente), sindico e adminis-
tradora tém o papel de aju-
dar amediar o conflito.
Borges destaca que se o
animal estiver perturbando
boa parte dos moradores, é
um momento no qual aad-
ministracdo do condominio
terd o direito e dever de agir.
— A administradora res-
ponsével notifica o condé-
mino e, casoaconvencaodo
edificio permita, podera o
condémino ser punido por
estainfragdo —diz Daniele.

CONTINUANAPAGINA 2

Contrato.
Jadizodito
popular que o
combinado ndo
sai caro. Para
evitar desgastes
dos dois lados,
o melhor é
detalhar tudo,
de quem paga
0|PTU avistoria,
desde o inicio
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Entrega do imovel é o momento de maior tensao

Os problemas entre morador e proprietario comegcam com os vicios ocultos ndo percebidos na vistoria inicial
e vao até a devolucao das chaves, quando fica dificil identificar as deterioracdes decorrentes do uso normal

N os problemas especifi-
cos entre proprietdrio e
inquilinos, os conflitos co-
mecam logo apds a entrega
das chaves, quando hé casos
de vicios ocultos —alguma
deterioracdo ndo percebida
na vistoria. O ideal é foto-
grafar e enviar as imagens
paraanexar no contrato.

O diretor de Condominio
e Locagdo da Abadi, Marce-
lo Borges, aponta outros
probleminhas que se tor-
nam dores de cabeca no de-
correr do contrato:

— Comportamento ina-
dequado do locatério na re-
lagdo condominial, como
barulhos e infra¢ées as nor-

masinternas, danos noiméo-
vel provocados por vaza-
mentos e infiltra¢Ges e a
inadimpléncia do locatario
no pagamento dos aluguéis
mensais, entre outros.

ENTREGA DO IMOVEL

Além dos conflitos do diaa
dia entre moradores, pro-
prietarios, sindicos e admi-
nistradoras, a maioria das
tretas entre locador e loca-
tario acontecem na entrega
do imével. Isto porque
aquele “amor” do inicio ja
perdeu avalidade e, se ndo
estiver tudo bem detalhado
no contrato, ficam as coisas
nabase do disse-me-disse.

A lei do inquilinato diz
que cabe ao locatario “res-
tituir o imével, finda a lo-
cagao, no estado em que o
recebeu, salvo as deterio-
ra¢des decorrentes do seu
uso normal”. Contudo, o
advogado Hamilton Quiri-
no explica que o entendi-
mento sobre deterioragdes
decorrentes do uso normal
éoquegeramuitadesaven-
¢a, principalmente em lo-
cagoes de longo periodo.

— Mas muitas vezes se
faznecessariaatéumape-
ricia para verificar as
questdes, comparando o
laudo de vistoria anterior
eoatual —explica.
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Brigas. Resolver amigavelmente é o melhor caminho para os dois lados

BOMERUIMPARA AMBOS
Quirino ressalta que, nes-
ses casos, ¢ muito impor-
tante que haja consensona
devolugao do imével, pois
uma briga prejudica as du-
aspartes: olocador ficaim-
pedido de alugar o bem pa-
ra outro. Achar um ponto
deacordo éamelhor saida.
— O inquilino, muitas ve-
zes, ficapresoaclausulaque
extingue os pagamentos
apenas depois de feitas as
reparagoes eventualmente
existentes. Com o litigio,
que pode ser evitado, é pre-
ciso depositar as chaves em
juizo, com prejuizo para to-
dos —avalia o advogado.

PRECOS DOS IMOVEIS NO RIO DE JANEIRO

COMPRAEVENDA
IPANEMA Valores médios em R$ (trés quartos) LARANJEIRAS Valores médios em R$ (trés quartos) TIJUCA Valores médios em R$ (trés quartos)
3
Milhdes 2.705.700 2.750.341 2.751.898
2.668.141 2.734.221 2.737.411
.
15 1.117652 1.110.783 1.114.339
O
720.775 715.020 716.058
1.099.807 1.111.740 1.109.896 o o
713.778 716.058 703.116
0,0
ouT NOV DEZ JAN FEV MAR ouT NOV DEZ JAN FEV MAR ouT NOV DEZ JAN FEV MAR
1QUARTO 2 QUARTOS 3 QUARTOS 4 QUARTOS
BAIRROS MAXIMO MEDIO MiNIMO MAXIMO MEDIO MiNIMO MAXIMO MEDIO MiNIMO MAXIMO MEDIO MiNIMO
BARRA DA TIJUCA 907000 665143 400000 1069.000 710837 458999 1760.000 1180632 764.000 3635000 2.396.368 1569.997
BOTAFOGO 730000 508192 320,000 1.375000 944,224 595000 1963489 1343627 845000 3045000 1952.980 1.350.000
CENTRO 435610 300680 189000 655000 454,566 283.000 840000 568492 380,000 *x e *x
COPACABANA 780000 531488 335000 1420001 911.720 610.000 2.300.000 1519.376 1010000 4.250000 2730782 1.830.000
FLAMENGO 670000 470358 290.000 1170000 799.270 509.000 2.000.000 1275517 865.000 4000000 2635907 1790.000
GAVEA 970000 719433 479000 1.890000 1347111 830,000 2620000 1.877800 1180000 3500000 2.344.221 1599.000
ILHA DO GOVERNADOR 375000 267054 165000 552,000 380.388 240,000 900,000 637644 389.900 1680000 1194.145 740000
IPANEMA 1.250.000 841666 540,000 2.250000 1457948 970000 4100000 2751898 1790.000 8000000 4.984.980 3450000
JACAREPAGUA 285000 201735 110000 464,000 309.055 199.900 690.000 457838 298,000 1.310000 919048 565900
JARDIM BOTANICO 895.000 726138 490000 1600000 1140142 750000 2340000 1592.961 1050000 4900000 3185035 2150000
LAGOA 1.350.000 997143 640,000 2.000.000 1.353509 900.000 3300000 2107131 1445000 5900.000 3832683 2600000
LARANJEIRAS 620,000 433585 270000 1130000 785.383 490000 1680000 1114.339 730000 2.970.000 2060484 1.290000
LEBLON 1.380.000 946,007 600.000 2420000 1642.99 1049000 4000000 2645293 1749000 7600000 4933388 3299000
MADUREIRA 200000 150125 95000 295000 207642 130000 347465 256.174 175000 ox o o
MEIER 285000 199811 125000 435000 296445 188.000 599.000 411772 259000 900.000 695445 408000
RECREIO DOS BANDEIRANTES 560.000 395.962 280,000 734000 488774 320000 1030000 660.175 442400 1500.000 979403 657000
SAO CRISTOVAO 270000 195.269 150.000 440000 289675 195000 620.000 450,983 270000 *x e wox
TIJUCA 470000 33759 210000 750000 520585 325000 1040000 703116 449999 1600.000 1118206 £98.000
ALUGUEL
IPANEMA Valores médios em R$ (trés quartos) LARANJEIRAS Valores médios em R$ (trés quartos) TIJUCA Valores médios em R$ (trés quartos)
8
Mil 7066 7.230 7.648
6.848 7.349 7.550
4,0 3.106 3.079 3.119
(o
3103 3048 2997 2.088 2132 2121
2114 2122 2140
0,0
ouT NOV DEZ JAN FEV MAR ouT NOV DEZ JAN FEV MAR ouT NOV DEZ JAN FEV MAR
1QUARTO 2 QUARTOS 3 QUARTOS 4 QUARTOS
BAIRROS MAXIMO MEDIO MiNIMO MAXIMO MEDIO MiNIMO MAXIMO MEDIO MiNIMO MAXIMO MEDIO MiNIMO
BARRA DA TIJUCA 3000 2051 1350 3900 2523 1700 6.800 4420 2.950 12000 8355 5500
BOTAFOGO 2700 1879 1200 4250 2.846 1850 5400 3714 2400 6.000 4554 3000
CENTRO 1650 1150 750 2400 1563 1100 1.800 1500 1.200 *x e *x
COPACABANA 2700 1801 1199 4400 2.807 1900 6.800 4253 2.950 10.800 7037 4700
FLAMENGO 2100 1490 1000 3600 2448 1599 6.000 3807 2700 10000 7040 4.800
GAVEA 3300 2470 1.800 5500 3783 2400 6.300 4185 2.800 10000 6629 4.800
ILHA DO GOVERNADOR 1500 1078 700 2100 1428 950 3000 2120 1350 ok o ok
IPANEMA 3600 2559 1700 8000 5413 3700 12000 7648 5300 21000 14.273 9500
JACAREPAGUA 1500 951 650 1750 1186 799 2500 1738 1100 3900 2831 1900
JARDIM BOTANICO 2500 2.089 1500 4200 3020 2100 5200 3754 2500 ok o ok
LAGOA 3100 2613 2.200 5500 3619 2500 9700 6411 4300 17000 11996 7500
LARANJEIRAS 2200 1550 1000 3200 2281 1600 4800 3119 2100 8000 5495 3900
LEBLON 4500 3211 2100 6.800 4424 2.950 11.200 7440 4900 18.000 12.234 8300
MADUREIRA 900 739 550 1280 930 600 o e o ox o o
MEIER 1200 869 550 1550 1062 630 2000 1348 900 *x e ox
RECREIO DOS BANDEIRANTES 2,000 1605 1200 2700 1831 1200 3500 2337 1550 4900 3183 2200
SAO CRISTOVAO wex *x e 1.800 1305 800 2400 1819 1.200 e e *x
TIJUCA 1700 1231 800 2402 1663 1050 3000 2121 1.366 4500 3328 2200

Fonte: Sindicato das Empresas de Compra, Venda e Administracdo de Iméveis do Rio de Janeiro (Secovi Rio) Para esta andlise, foram coletados apenas iméveis do tipo "apartamentos-padréo" usados. Ndo estéo incluidos iméveis com precos fora do valor de mercado. (***) - Nao atingiu um nimero minimo de
informacdes para o calculo damédia representativa.

INDICADORES

indice Periodicidade Multiplicador  Percentual indice Periodicidade Multiplicador  Percentual indice Periodicidade Multiplicador  Percentual indice Periodicidade Multiplicador  Percentual
IPC/RJ ANUAL 10514 514%  INCC MENSAL 10009 009%  IGP-M MENSAL 10088 088%  IGP-DI MENSAL 10125 125%
IPC/BR ANUAL 10438 438% BIMESTRAL 10058 0,58% BIMESTRAL 10089 089% BIMESTRAL 10132 1,32%
ICC ANUAL 10309 3,09% TRIMESTRAL 10071 0,71% TRIMESTRAL 0.9980 -1,20% TRIMESTRAL 10086 0,86%
IPC/FIPE ANUAL 10413 413% QUADRIMESTRAL 10085 0,85% QUADRIMESTRAL 0.9931 1,69% QUADRIMESTRAL 099711 1,29%
INPC ANUAL 1039%4 394% SEMESTRAL 10143 143% SEMESTRAL 10172 1.72% SEMESTRAL 10176 176%
IPCA ANUAL 10389 389% ANUAL 10399 399% ANUAL 10760 760% ANUAL 10773 773%
FONTE: ABADI
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