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A maioria das divergéncias entre proprietarios (locadores) e inquilinos (locatérios) ¢ resolvida através do
setor de proprietarios/inquilinos da Se¢do Especial Civel do Tribunal Superior de Nova Jersey (New
Jersey Superior Court, Special Civil Part).

Este folheto contém informagdes sobre o setor de proprietarios/inquilinos € nao visa fornecer ou
substituir a orientagao juridica ou responder a todas as perguntas que vocé tenha sobre este tribunal.

Para obter orientagao juridica sobre seus direitos, vocé devera consultar um advogado. Se nao tiver
advogado, vocé podera entrar em contato com o Servi¢o de Indicacdo de Advogados (Lawyer’s Referral
Service) da Ordem dos Advogados do seu condado (County Bar Association).

O inquilino ou o proprietario que seja pessoa juridica ou sociedade limitada devera ser representado por
um advogado do estado de Nova Jersey em todas as agdes protocoladas no Setor de Proprietarios/
Inquilinos.

Processos tipicos de proprietarios e inquilinos
Segue abaixo uma lista geral de alguns dos motivos pelos quais um proprietario poderéa entrar com uma
acao no setor de proprietarios/inquilinos:

e Falta de pagamento do aluguel.

e (Conduta persistente contra a ordem publica.

e Destruicao ou danos a propriedade causados intencionalmente ou por negligéncia grave.
e Atraso constante no pagamento do aluguel.

e Infracdo de normas e regulamentos apos o recebimento de notificacdo escrita solicitando o
cumprimento, conforme estipulado em contrato de locagdo ou em outro documento.

e (Condenacao do inquilino por delitos referentes a drogas.

Antes de entrar com uma acgao, o proprietario devera notificar o inquilino por escrito para cessar a
conduta em questdo. O proprietario podera entrar com a ac¢ao de despejo somente se o inquilino persistir
com tal conduta mesmo apos receber a notificacao solicitando a cessacao. Em geral, quando o processo
ndo se trata de falta de pagamento, o proprietario devera notificar sobre a rescisdo da locacdo ao
inquilino. Estas notifica¢des deverao ser anexadas ao processo quando for protocolado.

O proprietario ndo podera entrar com uma a¢ao no setor de proprietarios/inquilinos para cobrar aluguéis
nao pagos depois que o juiz emitir a sentenga de posse. As acdes de cobranca de aluguel deverao ser
protocoladas na Se¢ao Especial Civel geral ou no setor de pequenas causas, dependendo do valor devido.

Como entrar com uma agao contra o inquilino

A acdo devera ser protocolada na Secretaria da Se¢ao Especial Civel do condado onde se encontra o
imovel alugado. Os fatos apresentados na agdo que servem como base deverdo ser verificados pela
pessoa que tem conhecimento pessoal destes fatos.

Ao protocolar a ac¢do, vocé devera preencher os formulérios de intimagdo e a¢gdo (summons and
complaint) contra o proprietario/inquilino, os quais estdo disponiveis na Secretaria da Secao Especial
Civel. Vocé deverd enviar uma via original da intima¢ao e da acdo, além de duas copias adicionais de
ambas, a cada inquilino nomeado na a¢cdo. Vocé devera especificar o tipo de agdo que esta protocolando,
conforme indicado no formulério. Todos os formulérios preenchidos deverao ser assinados. Vocé sera
notificado do dia da audiéncia no tribunal pelo correio.
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Taxas

As taxas de protocolo da acdo, mandado de remogao e entrega de intimagdes do Setor de Proprietarios/
Inquilinos estdo disponiveis no website njcourts.com ou por telefone na Secao Especial Civel do
condado onde se encontra o imével alugado. O pagamento devera ser efetuado em cheque ou ordem de
pagamento ao Treasurer, State of New Jersey.

Acordos
Se a causa for resolvida antes da data do julgamento, o proprietario deverd comunicar o acordo ao
tribunal. Os acordos realizados no dia do julgamento estao descritos no item “Dia do julgamento”.

Preparagao para o julgamento

Como proprietario, vocé deverd comparecer ao tribunal e provar que as declaragdes feitas na acdo sao
verdadeiras. Tome as devidas providéncias para que todas as testemunhas necessarias para provar sua
causa comparecam ao tribunal. Uma declaragdo escrita, mesmo feita sob juramento, ndo podera ser
utilizada no tribunal. O juiz somente aceitara depoimentos de testemunhas presentes na audiéncia.
Prepare com antecedéncia as perguntas que fard as testemunhas que vao ajuda-lo a provar sua causa.

Traga ao tribunal todos os documentos de transagdes que possam ajuda-lo a provar sua causa, como por
exemplo:

e Contratos de locacdo, orcamentos, contas, recibos de aluguel, cheques compensados ou registros
contabeis.

e Cheques devolvidos.
e (artas, fotografias.

e Outros documentos que comprovam suas alegacdes.

Dia do julgamento

O inquilino e o proprietario devem estar presentes no tribunal no horario e data estipulados na intimacao,
a menos que o tribunal notifique alguma alteracdo. Traga todas as provas e testemunhas necessarias

para apresentar sua causa.

No dia do julgamento o tribunal faz a chamada de todos os processos agendados para aquele dia para
saber quem estéd presente. Um dos seguintes eventos podera ocorrer:

1. JULGAMENTO - Se as partes ndo conseguem chegar a um acordo, havera um julgamento. O
juiz podera conceder ou recusar a sentenca de posse reivindicada pelo proprietario.

2. ACORDO - O tribunal incentiva o proprietério e o inquilino a entrarem em acordo
voluntariamente. Para que os acordos tenham validade legal, o proprietario e o advogado do
proprietario, se tiver, deverdo apresentar algumas certificacdes ao tribunal. E importante que as
partes entendam as disposi¢des do acordo. Os formularios de acordo (settlement) estao
disponiveis em qualquer Se¢do Especial Civel do Tribunal e requerem a revisao e aprovagao do
juiz quando os inquilinos residenciais comparecem pro se, ou sem advogado.

EXTINCAO DO PROCESSO - Se o proprietario ndo comparecer, o processo serd extinguido.

4. REVELIA - Se o proprietario comparecer € o inquilino ndo estiver presente o processo sera
julgado a revelia a favor do proprietario. O proprietario devera apresentar os formularios abaixo
no prazo de 30 dias a partir da data da inadimpléncia:

e Certificagdo do proprietario (Certification by Landlord).

e Certificagdo do advogado do proprietario (Certification by Landlord’s Attorney). Este
documento € necessario somente se o proprietario tiver advogado.
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Estes formularios estdo disponiveis em qualquer Secretaria da Se¢do Especial Civel de Nova Jersey e no
website njcourts.com. E altamente recomendavel que estes formularios de certificagdo sejam
preenchidos e apresentados ao tribunal na data do julgamento. A sentenca de posse ndo sera emitida até
que estes formularios sejam protocolados, o que devera ocorrer até 30 dias da data do julgamento.

Sentenca de posse/Mandado de remog¢ao

Se o juiz emitir a sentenca de posse, o proprietario tera o direito de despejar o inquilino por intermédio
de um oficial de justi¢a da segdo especial civel. O proprietario nao podera despejar o inquilino
pessoalmente. Em Nova Jersey somente um oficial de justi¢a da se¢do especial civel pode despejar um
inquilino.

O mandado de remocao pode ser emitido apds trés dias uteis a partir da data de emissdo da sentenga de
posse, que sao de segunda a sexta-feira, exceto feriados, € ndo incluem o dia da audiéncia no tribunal.
No caso de aluguel sazonal, no entanto, o mandado devera ser emitido no prazo de dois dias a partir da
data de emissao da sentenca de posse. Uma vez que o mandado de remocgao seja entregue ao inquilino
residencial, o proprietario devera aguardar trés dias uteis que sdo contados de segunda a sexta-feira,
exceto feriados legais, para agendar o despejo. O inquilino comercial, no entanto, podera ser despejado
por um oficial de justi¢a na entrega do mandado.

O inquilino poder4 solicitar de imediato ao tribunal a suspensao da sentenca de posse, obter uma ordem
de remocao coordenada que concede um prazo maior para a desocupagdo do imovel, ou solicitar a
permanéncia no imovel devido a dificuldades, o que poderia impedir o despejo. O inquilino podera
solicitar a permanéncia por dificuldades até 10 dias apos a emissdo da ordem de despejo. O inquilino
devera notificar o proprietario sobre qualquer solicitagdo de suspensao ou prorrogagao do despejo.
Quando o inquilino solicitar a permanéncia por dificuldades, podera ser exigido que seja efetuado no
tribunal o pagamento de todos os aluguéis devidos e das custas processuais. O inquilino também podera
ser obrigado a pagar todos os aluguéis futuros no tribunal na data de vencimento ou conforme ordenado
pelo juiz durante a sua permanéncia no imével.

Execucao de acordos e sentencgas acordadas

Para executar um acordo ou uma sentenga acordada que permite ao inquilino permanecer no imével
alugado ou desocupa-lo em uma data determinada, enquanto efetua os pagamentos combinados, o
proprietario ou o inquilino devera anexar ao processo uma certificagdo, que ¢ uma declaracao formal dos
fatos do alegado descumprimento, ou violacdo, e a reparacdo desejada. Devera ser enviada uma copia
da certificag@o a outra parte por correio regular e certificado ou ao advogado da outra parte, se houver
um advogado, por correio normal ou, se destinada ao inquilino, esta podera ser afixada na porta do
imoével alugado.

Deposito de garantia residencial

A lei de Nova Jersey proibe que o proprietario exija mais de 1'% vezes o aluguel mensal como deposito
de garantia. O depdsito de garantia em geral ¢ obrigatorio para o pagamento de reparos de danos ao
imovel alugado que sejam maiores do que o custo da manutencao normal e podera ser utilizado para
pagar qualquer aluguel devido.

O deposito de garantia devera ser depositado pelo proprietario em uma conta poupanga no prazo de 30
dias do recebimento. O proprietario devera notificar ao inquilino, por escrito, o nome e o endereco do
banco depositario, o valor depositado, o tipo de conta e a taxa de juros atual desta conta, e assim por
diante anualmente. Se o proprietario ndo fornecer estas informagdes ao inquilino, por escrito, no prazo
de 30 dias apos o recebimento do deposito de garantia, a transferéncia do deposito para outra conta ou
banco, a fusdo do banco com outro banco, a venda do imével ou a data de cada pagamento anual de
juros, o inquilino podera aplicar o valor do deposito de garantia e dos juros acumulados ao aluguel. Os
inquilinos devem notificar o proprietario por escrito, via carta registrada, caso decidam aplicar tal valor
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ao aluguel. Se o inquilino vai aplicar o depdsito de garantia ao aluguel porque o proprietario deixou de
pagar juros anuais em dinheiro ao inquilino ou nao lhe forneceu a atualizagdo anual da conta, o
proprietario terd 30 dias para retificar estas falhas.

Se o imovel for vendido antes do término do contrato de locacdo, o proprietario serd obrigado a
transferir o deposito de garantia ao(s) proprietario(s) novo(s) e notificar o inquilino por escrito. O novo
proprietario tem o dever de obter o deposito de garantia do proprietario vendedor.

Se o proprietario quiser utilizar o depdsito de garantia para pagar danos ou aluguéis devidos, o
proprietario devera notificar o inquilino por escrito no prazo de 30 dias depois que o inquilino desocupar
o imovel. E de responsabilidade do inquilino fornecer seu novo enderego ao proprietario.

Despejo ilegal

Em Nova Jersey, a tnica forma de despejar o inquilino do imével alugado ¢ quando o juiz autoriza o
despejo depois de decidir o processo . O proprietario ndo podera despejar o inquilino ou remover seus
pertences do imovel alugado sem antes obter uma sentenca de posse e um mandado de remogao.

Para despejar o inquilino, o proprietario terd que tratar com o oficial de justica designado ao processo
pertencente a se¢ao especial civel. A lei proibe que o proprietario obrigue o inquilino a desocupar o
imodvel através de bloqueio de acesso, corte de luz, dgua e gas, troca de chaves ou instalagcdo de cadeados
no imével. O proprietario também nao podera tomar posse dos pertences pessoais ou mobilia do
inquilino na tentativa de for¢a-lo a pagar o aluguel.

Se o proprietario despejar o inquilino do imével alugado ilegalmente, o inquilino podera entrar com uma
acao judicial e solicitar uma ordem para apresentar as fundamentacdes legais (Order to Show Cause) na

Secretaria da Secao Especial Civel e o juiz podera autorizar seu retorno ao imével. O inquilino também

podera ser indenizado por perdas e danos monetarios.

Honorarios advocaticios do inquilino (se houver) e/ou crédito de aluguéis
Em Nova Jersey, o proprietario podera ser obrigado a pagar ao inquilino as despesas ou honorarios
advocaticios razoaveis incorridos, ou ambos, na ocorréncia de certas condi¢des. Isto se aplica a todos os
novos contratos de locacao residencial celebrados a partir de 1° de fevereiro de 2014. Se o contrato de
locacdo estipular que o proprietario tem ou pode ter direito a recuperar despesas ou honorarios
advocaticios, ou ambos, decorrentes do descumprimento de qualquer estipulacdo do contrato por parte
do inquilino, ou se o contrato estipular que estas despesas podem ser recuperadas como aluguel
adicional, o tribunal também devera reconhecer e aplicar esta mesma disposi¢ao, como um acordo
implicito, ao inquilino residencial que tenha um advogado que o defendeu com sucesso contra qualquer
acao do proprietario. O mesmo ocorre se o inquilino ganhar uma causa contra o proprietario pelo
descumprimento de qualquer um dos acordos ou pactos do contrato de locagdo. Se o inquilino pagar
todos os aluguéis devidos alegados pelo proprietario antes que a sentenca final seja proferida, e nao tiver
nenhuma defesa digna de mérito além da realizag¢do do referido pagamento, o inquilino ndo sera
considerado como a “parte vencedora da causa" para os fins desta nova lei. O juiz tem o poder
discricionario de conceder compensagdo monetaria ao inquilino ou um crédito a ser utilizado no
pagamento de aluguéis futuros.
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