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InformacGes para Proprietarios

Histdrico

A maioria das divergéncias entre proprietarios (locadores) e inquilinos (locatarios) é resolvida
através da secdo de proprietarios e inquilinos do Juizado Especial Civel do Tribunal Superior de
Nova Jersey (New Jersey Superior Court, Special Civil Part).

Este folheto oferece informacdes sobre a se¢do de proprietarios e inquilinos e ndo visa fornecer
ou substituir a orientacéo juridica ou responder a todas as perguntas que vocé tenha sobre este
tribunal.

Para obter orientagéo juridica sobre seus direitos, vocé devera consultar um advogado. Se néo
tiver advogado, vocé podera contatar o Servico de Indicacdo de Advogados (Lawyer’s Referral
Service) da Ordem dos Advogados do seu condado (County Bar Association).

O inquilino ou proprietario que seja pessoa juridica ou sociedade limitada devera ser
representado por um advogado do estado de Nova Jersey em todas as a¢des ajuizadas na
Secdo de Proprietarios e Inquilinos.

Como os inquilinos pagam o aluguel

Como proprietario, vocé ndo pode exigir que inquilinos residenciais paguem o aluguel via
depdsito direto ou eletronico, vocé tem que fornecer recibo para cada pagamento efetuado em
dinheiro e tem que colaborar com qualquer entidade beneficente ou programa de assisténcia de
alugueis que se comprometa a pagar o aluguel do inquilino.

Processos tipicos de proprietarios e inquilinos
Segue abaixo uma lista geral de alguns dos motivos pelos quais vocé podera entrar com uma
acao na secdo de proprietarios e inquilinos:

¢ Falta de pagamento do aluguel.

e Conduta persistente contra a ordem publica.

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

e Infracdo de normas e regulamentos apds o recebimento de notificacdo escrita solicitando
0 cumprimento, conforme estipulado no contrato de locagdo ou em outro documento.

e Condenacdo do inquilino por delitos referentes a drogas.

e Antes de entrar com uma ac¢éo judicial devido a conduta do inquilino, vocé tera que
notifica-lo por escrito para suspender ou cessar tal conduta. Somente quando o inquilino
persistir com tal conduta, apos receber a notificacdo para suspendé-la, vocé poderéa tentar
despejar o inquilino. Além disso, nas a¢Oes judiciais por motivos que nao sejam a falta
de pagamento geralmente é exigida uma notificacdo para rescindir a locacdo. Essas
notificacdes deverdo ser anexadas a acdo quando for ajuizada. Segundo a legislacdo
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federal, no caso de residéncias com protecdo oficial vocé é obrigado a enviar uma copia
da acdo judicial e qualquer notificacdo de despejo a Autoridade de Habitacdo Publica
(Public Housing Authority “PHA”) na data ou antes de ajuizar a acao no tribunal.

e \océ ndo podera entrar com uma acéo na secao de proprietarios e inquilinos para cobrar
alugueéis ndo pagos depois que o juiz emitir a sentenca de posse. As acOes de cobranca de
aluguel deverdo ser ajuizadas no Juizado Especial Civel geral ou na sec¢éo de pequenas
causas, dependendo do valor devido.

Como entrar com uma acao judicial

\océ terd que ajuizar a acdo pelo Sistema de Processo Judicial Eletrénico (JEDS), pelo correio
ou pessoalmente na Secretaria do Juizado Especial Civel (Special Civil Part Office) no condado
onde se encontra o imével alugado. Os fatos apresentados como justificativa na acéo judicial
deverdo ser verificados por vocé, como a pessoa que tem conhecimento pessoal desses fatos, e
ndo o seu advogado (se voceé tiver um).

Ao ajuizar a acdo, voceé tera que preencher os formularios de citacdo e peticdo inicial de
proprietario e inquilino (landlord tenant summons and complaint) e o da Declaracéo de
Informacdes do Processo do Proprietario (Landlord Case Information Statement (LCIS)),
ambos disponiveis on-line em njcourts.gov ou na Secretaria do Juizado Especial Civel. Vocé
terd que enviar uma via original da citacdo e peticéo inicial, além de duas copias adicionais de
ambas, a cada inquilino nomeado na acdo, a menos que esteja ajuizando eletronicamente pelo
sistema JEDS. Vocé tera que especificar o tipo de a¢do que esta ajuizando, conforme indicado
no formulario. Todos os formularios preenchidos deverdo ser assinados. Vocé sera notificado
da data da audiéncia no tribunal pelo correio.

Custas judiciais

A lista das custas judiciais para ajuizar a acdo, 0 mandado de remocéo e a entrega de citacdo da
Secdo de Proprietarios e Inquilinos esta disponivel em njcourts.gov ou por telefone na
Secretaria do Juizado Especial Civel do condado onde se encontra o imovel alugado. Emita seu
cheque ou ordem de pagamento ao Treasurer, State of New Jersey.

Acordos

Se a causa for resolvida antes da data do julgamento, vocé tera que comunicar o acordo ao
tribunal. Os acordos realizados no dia do julgamento estdo descritos no item “Dia do
julgamento”.

Conferéncia de gestdo da causa

Sera marcada uma conferéncia compulsoria para a gestdo da sua causa. Sua participacdo na
conferéncia € obrigatdria. A maioria das conferéncias serd realizada virtualmente, e seu
comparecimento presencial no tribunal ndo sera exigido. Durante a conferéncia vocé se reunira
com os funcionérios do tribunal, os quais véo coletar as informacdes que vocé fornecer sobre
assisténcia com habitacéo, juridica e com servicos publicos e outras informacg6es pertinentes.
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Vocé também terd a oportunidade de tentar fazer um acordo sem ter que ir a julgamento. Vocé
recebera uma notificacdo do tribunal agendando a conferéncia com informacgdes mais
detalhadas. O ndo comparecimento a conferéncia resultara na extincdo da acéo judicial se
voceé for o proprietario, ou na extin¢cdo da acdo por revelia se vocé for o inquilino. Caso nao
possa comparecer, VOCé tera que contatar o tribunal com antecedéncia para reagendar.

Declaracédo de Informac6es do Processo do Proprietario (Landlord Case Information
Statement (LCIS))

Os proprietarios terdo que preencher e protocolar no tribunal a Declaracéo de Informacdes do
Processo com a sua agdo. O formulério LCIS esta disponivel em njcourts.gov. As informacdes
contidas nas Declaracdes de Informacdes do Processo ndo séo admissiveis como prova.

Preparando-se para o julgamento

Como proprietario, vOcé terd que comparecer em juizo e provar que as declaracoes feitas na
acdo sdo verdadeiras. Providencie o comparecimento em juizo de todas as testemunhas
necessarias para provar a sua causa. Uma declaracéo escrita, mesmo feita sob juramento, ndo
sera permitida pelo juiz. Somente serdo permitidos depoimentos das testemunhas feitos em
juizo. Prepare suas perguntas com antecedéncia para as testemunhas que ajudaréo a provar a
sua causa.

Esteja preparado para apresentar todos os documentos de transacfes que possam ajuda-lo a
provar a sua causa, como por exemplo:

e Contratos de locacao, orgcamentos, contas, recibos de aluguel, cheques compensados ou
registros contabeis.

e Cheques devolvidos.
e (Cartas, fotografias.
e Qutros documentos que comprovam suas alegacoes.

Nota: se vocé salvou suas fotos ou outras provas no telefone, vocé tera que imprimi-las.

Dia do julgamento

\océ e o inquilino terdo que comparecer em juizo no horario e data estipulados na notificacéo
do julgamento, a menos que o tribunal notifique alguma alteracdo. Esteja preparado para
apresentar as provas e testemunhas necessarias para defender a sua causa.

No dia do julgamento o tribunal fara a chamada de todos 0s processos agendados para
julgamento. Vocé tera que responder quando seu nome for chamado para que o tribunal saiba
que esta presente. Um dos seguintes eventos podera ocorrer:

1. ACORDO - O tribunal incentivara vocé e o inquilino a resolver o processo com a
assisténcia de uma parte neutra. Para que os acordos tenham validade legal, vocé e seu
advogado (se vocé tiver um) deverdo apresentar algumas certificacdes ao tribunal. E
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importante que as partes entendam as disposic¢des do acordo. Os formularios do acordo
(settlement) estdo disponiveis em qualquer Juizado Especial Civel do Tribunal e
requerem a analise e a aprovacéo do juiz quando os inquilinos residenciais comparecem
sem a representacdo de advogado.
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2. 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.

3. EXTINCAO DO PROCESSO - Se vVoc& ndo comparecer em juizo, 0 processo seréa
extinguido.

4. REVELIA - Se vocé comparecer em juizo e o inquilino ndo estiver presente, 0 processo
serd julgado a revelia a seu favor. Vocé devera apresentar os formularios abaixo no prazo
de 30 dias a partir da data da revelia:

e Certificacdo do proprietario (Certification by Landlord).

e Certificacdo do advogado do proprietario (Certification by Landlord’s Attorney). Esse
documento é necessario somente se vocé tiver um advogado.

Esses formularios estdo disponiveis em qualquer Secretaria do Juizado Especial Civel de Nova
Jersey e em njcourts.gov. E de extrema importancia que esses formularios de certificagdo sejam
preenchidos e apresentados ao tribunal na data do julgamento. A sentenca de posse ndo sera
emitida até que esses formularios sejam protocolados, o que devera ocorrer até 30 dias da data
do julgamento.

Sentenca de posse e mandado de remocéao

Se 0 juiz emitir a sentenca de posse (judgment for possession), voceé tera o direito de despejar o
inquilino por intermeédio de um oficial de justica do juizado especial civel. Vocé nao podera
despejar o inquilino pessoalmente. Em Nova Jersey somente um oficial de justica da secéo
especial civel pode despejar um inquilino.

O mandado de remog&o (warrant of removal) € uma ordem judicial oficial para o inquilino
deixar o imdvel alugado no prazo de trés dias uteis. O mandado de remocéo pode ser emitido
apos trés dias Uteis a partir da data de emisséo da sentenca de posse, sem incluir o dia da
audiéncia no tribunal. No caso de aluguel sazonal, no entanto, 0 mandado devera ser emitido no
prazo de dois dias da data de emissdo da sentenca de posse. Uma vez que o0 mandado de
remocao seja entregue ao inquilino residencial, vocé devera aguardar trés dias Uteis que séo
contados de segunda a sexta-feira, exceto feriados legais, antes de agendar o despejo. Isso €
feito mediante a execucdo do mandado de remocdo por um Oficial de Justica do Juizado
Especial Civel. O inquilino comercial, no entanto, podera ser despejado por um oficial de
justica na entrega do mandado.

O inquilino residencial podera paga-lo por todos os aluguéis vencidos e devidos mais as taxas
apropriadas dentro de trés dias uteis do despejo e voceé tera entdo que enviar uma notificacao ou
carta ao juiz extinguindo seu processo com prejuizo de direitos (with prejudice) dentro de dois
dias Uteis a partir dai. Vocé ndo podera se recusar a aceitar o pagamento integral do inquilino
ou deixar de colaborar com um programa de assisténcia de aluguéis ou entidade beneficente que
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se comprometeu a pagar o aluguel do inquilino. Se vocé se recusar a aceitar o pagamento

integral, se deixar de extinguir o processo com prejuizo de direitos (with prejudice) ao receber,
dentro do prazo, o pagamento integral e todas as custas judiciais apropriadas e/ou se ndo
colaborar com os terceiros mencionados, vocé estara sujeito a uma multa estipulada por lei de
$500 por cada infracéo.

O inquilino podera também solicitar de imediato ao tribunal a suspensédo da sentenca de posse
sob outras circunstancias limitadas; obter uma ordem de remocéo coordenada (orderly removal)
que conceda até 7 dias corridos para a mudanca; ou a permanéncia por dificuldades extremas
(hardship stay), o que poderia suspender o despejo por até 6 meses. O inquilino podera solicitar
protecdo legal, tal como a permanéncia por dificuldades extremas ou a extin¢do do processo até
10 dias apds o despejo. O inquilino é obrigado a notifica-lo sobre a solicitacdo de suspensao ou
prorrogacdo do despejo. Quando solicitar a permanéncia por dificuldades extremas (hardship
stay), o inquilino é obrigado a pagar no tribunal todos os alugueis devidos, mais as 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 permanéncia no
imovel.

Execucao de acordos e sentencas acordadas

Para executar um acordo ou uma sentenca acordada que permite ao inquilino permanecer no
imovel alugado ou desocupa-lo em uma data determinada, enquanto efetua os pagamentos
combinados, vocé ou o inquilino devera anexar ao processo uma certificacao, que é uma
declaracdo formal dos fatos do alegado descumprimento ou violagéo, e a reparacéo judicial
desejada. Uma cdpia da certificacdo devera ser enviada a outra parte por correio regular e
certificado ou ao advogado da outra parte, se tiver um advogado, por correio normal ou, se
destinada ao inquilino, esta podera ser afixada na porta do imovel alugado.

Depdsito caucao residencial

A legislacdo de Nova Jersey proibe que vocé exija mais de 1% vezes o aluguel mensal como
depdsito caucdo. Esse depoésito em geral é obrigatorio para o pagamento de reparos de danos ao
imovel alugado que sejam superiores ao custo da manutencdo normal.

\océ tera que depositar os depositos cau¢do em uma conta-poupanca no prazo de 30 dias do
recebimento. Vocé tera que notificar ao inquilino, por escrito, 0 nome e 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 vocé ndo fornecer estes dados ao inquilino, por escrito, no prazo de 30
dias apds o recebimento do depdsito caucdo, da transferéncia do deposito para outra conta ou
banco, da fusdo do banco com outro banco, da venda do imdvel ou da data de cada pagamento
anual de juros, o inquilino podera aplicar o valor do deposito caugéo e dos juros acumulados ao
aluguel. O inquilino tera que notifica-lo por escrito, via carta registrada, caso decidam aplicar
tal valor ao aluguel. Se o inquilino vai aplicar o depoésito caucgéo ao aluguel porque vocé deixou
de pagar juros anuais em dinheiro ao inquilino ou ndo lhe forneceu a atualizacé@o anual da conta,
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voceé terd 30 dias para retificar estas falhas.
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Se o imovel for vendido antes do término do contrato de locacédo, vocé seré obrigado a transferir
0 depdsito caucdo ao(s) proprietario(s) novo(s) e notificar o inquilino por escrito. O novo
proprietario tem o dever de obter o depdsito caucdo de vocé.

Se quiser utilizar o depdsito caucéo para pagar danos ou aluguéis devidos, vocé tera que
notificar o inquilino por escrito no prazo de 30 dias depois que o inquilino desocupar o imovel.
O inquilino tem a responsabilidade de informa-lo sobre qual serd o endereco para envio.

Despejo ilegal

Em Nova Jersey a Unica forma de despejar o inquilino do imével alugado é quando o juiz
autoriza o despejo depois de decidir o processo. Como proprietario vocé ndo podera despejar o
inquilino ou remover seus pertences do imovel alugado sem antes obter uma sentenca de posse
e um mandado de remocéo.

Para despejar o inquilino, o proprietario terd que tratar com o oficial de justica designado ao
processo pertencente ao juizado especial civel. A lei proibe que vocé obrigue o inquilino a
desocupar o imdvel através de bloqueio de acesso, corte de luz, agua e gés, troca de chaves ou
instalacdo de cadeados no imdvel. Vocé também ndo podera tomar posse dos pertences pessoais
ou mobilia do inquilino na tentativa de forca-lo a pagar o aluguel.

Se vocé despejar o inquilino do imovel 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 do Juizado Especial Civel, e o juiz podera autorizar o retorno ao imovel.
O inquilino tambeém poderé ser indenizado por perdas e danos monetarios.

Honorarios advocaticios do inquilino (se houver) e/ou crédito de aluguel
O juiz podera ordenar que vocé pague as custas ou despesas legais razoaveis (ou ambas) do
inquilino se as seguintes condi¢des forem aplicaveis:

e assinou um novo contrato de locacéo residencial em 1° de fevereiro de 2014 ou apoés esta
data; e

e 0 contrato de locacéo estipula que vocé (o proprietario) poderia ter direito a honorarios
advocaticios (ou despesas), ou ambos, se o inquilino ndo cumprir 0s termos contratuais; e

¢ 0 inquilino defende-se com éxito contra a sua alegacéo de que ele ndo cumpriu 0s termos do
contrato de locagdo, ou prova para o juiz com éxito que vocé ndo cumpriu 0s termos do
contrato de locacéo.

O juiz tem poder discricionario para conceder ao inquilino danos monetarios ou um credito
contra aluguéis futuros. Entretanto, o juiz ndo concedera danos quando o inquilino
simplesmente paga o aluguel devido pela locagdo sem outras defesas ou provas..
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