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© Editorial

As opinides expressas nessa publicagdo sao dos autores e nao refletem necessariamente as opinides
da Organizagao Internacional para as Migracées (OIM) e da Defensoria Publica da Unidao (DPU) ou de
qualquer outra organizagao a qual os autores possam estar profissionalmente vinculados. As denomina-
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1_INTRODUCAO

O acesso a moradia é um direito fundamental garantido ndo sé pela Constituicao Federal de 1988,
que o inclui no rol de direitos sociais do artigo 6°, como também pela Declaragdo Universal dos

Direitos Humanos de 1948, que estabelece que:

Art. XXV. Toda pessoa tem direito a um padrdo de vida capaz de asse-
gurar a si e a sua familia satide e bem-estar, inclusive alimentagdo, ves-

tudrio, habitagdo, cuidados médicos e os servicos sociais indispensdveis.

Adicionalmente, o Comentério Geral n° 4 do Comité dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais
da Organizagdo das Nagdes Unidas (ONU) entende que o direito a moradia adequada ndo se limita

ao abrigo do individuo, vez que esté diretamente ligado aos direitos a vida, seguranga, paz e dignidade.

Assim, para ser efetivado, o direito a moradia digna deve englobar sete elementos fundamentais: i)
seguranga da posse; i) condigdes de habitabilidade; iii) disponibilidade de servigos, infraestrutura e
equipamentos publicos; iv) localizagdo adequada; v) adequagado cultural; vi) ndo discriminagio e prio-

rizagdo de grupos vulneraveis; e vii) custo acessivel."
Este capitulo apresenta regras basicas do Direito Imobiliario brasileiro, especificamente nas relagdes

entre locador e locatério, a fim de, partindo da centralidade da autonomia dos atendidos, contribuir

para que refugiados e migrantes tenham mais instrumentos para firmarem relagdes locaticias seguras.

2_LEGISLACAO FEDERAL

2.1 Leide Locacao

As locagdes (residenciais ou comerciais) sdo reguladas pela Lei Federal n® 8.245/1991 (Lei de Loca-
¢30).” Apesar do caréter privado das relagdes locaticias, essa lei contém normas de natureza publica e,

portanto, imperativas, que objetivam a protecio das partes em vista do interesse social envolvido.

1 — BRASIL. Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da Republica. Direito a moradia adequada. Brasilia, 2013.

2 — BRASIL. Presidéncia da Republica. Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locagdes dos iméveis urbanos e os
procedimentos a elas pertinentes. Diario Oficial da Unido, 21 out. 1991. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/|8245.htm.
Acesso em: 1° maio 2021.
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Contrato x Lei de Locagdo

Sdo nulas as condigSes do contrato de locagdo que sejam contrarias aos objetivos

da Lei de Locacdo, tendo as partes liberdade para negociar apenas nas hipoteses e

nos limites permitidos pela norma.

E bastante comum entre migrantes e refugiados o desconhecimento sobre a Lei de Locagdo e suas
disposi¢des, de modo que muitos se submetem a contratos em condi¢des abusivas e ilegais sem

saber que podem buscar reparagdo juridica quando forem prejudicados.

Nesse mesmo sentido e com consequéncias similares, ha o desconhecimento sobre a possibili-
dade de negociagdo dos termos do contrato de locacdo pelas partes. Em muitos casos, a pessoa
migrante ou refugiada ndo se vé em condigdo de igualdade com o locador. Via de regra, isso ocor-
re por dois fatores: i) por entenderem que a propriedade do imével da ao locador o direito de
dispor livremente sobre os termos da locagdo; e ii) por ndo se sentirem aptos a negociagdo, seja
pela barreira linguistica ou pelo desconhecimento dos costumes e das normas locais, seja por um
sentimento de inferioridade pela condi¢do de migrante ou refugiado, ou ainda pela vulnerabilidade
social e econémica, entre outros.

Assim, é papel de quem se propde a oferecer atendimento juridico a essa populagdo também
atuar previamente a assinatura do contrato educando e informando o publico sobre as protegdes
legais e o direito de negociagdo, de tal forma que o individuo se sinta fortalecido e capacitado para

exercer seus direitos. A atuagdo prévia pode ocorrer de maneira individual, caso a caso, ou com
alcance coletivo através de a¢des informativas com as comunidades.

3_PRINCIPAIS DEMANDAS

3.1 Contrato de locagao

3.1.1_Forma
E sempre recomendavel a celebracdo de um contrato de locagdo por escrito para
determinar as condigdes da locagdo, tais como o prazo, o valor do aluguel e o in-

dice de corregdo, entre outros direitos e obrigagdes das partes.

No entanto, contratos verbais também sdo aceitos, desde que observem as regras
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da Lei de Locagdo. Em caso de conflito entre o que foi acordado verbalmente e
as disposicoes da Lei de Locagdo, as partes deverdo comprovar as condigdes co-
merciais que combinaram, o que nem sempre é facil. A falta de comprovacao das
condigées acordadas pode trazer prejuizos ao locatario, que pode ser obrigado a
desocupar o imoével antes do prazo contratado e/ou pagar um valor diferente da-

quele que havia sido combinado com o locador.

Para assegurar os direitos do locatario, recomenda-se que, na assinatura do contrato
de locagdo, sejam exigidas informacdes basicas sobre o locador, como nome comple-

to, enderego residencial, copia da carteira de identidade, telefone de contato e e-mail.

Quando se trata de locatario migrante ou refugiado, o contrato por escrito é ainda
mais importante, pois, caso haja barreira linguistica, serd possivel buscar assisténcia

para a tradugao do documento antes de assina-lo.

Algumas culturas valorizam fortemente os acordos verbais em seus paises de ori-
gem e, portanto, é essencial que durante o atendimento juridico seja ressaltada a

importancia do documento formal na sociedade e cultura brasileiras.

3.1.2_Prazo

O contrato de locagdo pode ser celebrado por qualquer prazo. Em geral, as locagdes
residenciais sdo acordadas pelo prazo minimo de 30 meses, pois, se inferiores a esse

prazo, a retomada do imével pode ser mais dificil para o locador (vide item 3.2.5).

E importante que a negociagio estipule um prazo que faca sentido para o locatério, a fim

de evitar o pagamento de multas ou a retengdo de eventual valor pago a tftulo de garantia.

3.1.3_Aluguel e corregao

E livre a determinacdo do valor do aluguel e, também, do indice de corregio pela
inflagdo, vedada a sua estipulagdo em moeda estrangeira e a sua vinculagdo a varia-

¢do cambial ou ao salario minimo.

A corregdo do aluguel é feita anualmente. Em geral, os contratos de locacdo ado-
tam o Indice Geral de Precos de Mercado, divulgado pela Fundagio Getulio Vargas

(IGP-M/FGV), mas outros indices poderio ser adotados por convengado das partes.

O pagamento do aluguel é devido no dia de vencimento estipulado no contrato de loca-
¢do ou, quando ndo houver data estabelecida no contrato, até o 6° dia Util do més subse-

quente ao vencido, ndo podendo ser exigido pelo locador em data anterior a estabelecida.
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Se for constituida garantia em Apenas nas hipdteses de i) ndo ser
favor do locador, o vencimento constituida nenhuma garantia ao
do aluguel somente ocorrera contrato e ii) a locagdo ser feita por
no meés subsequente équele da temporada (até 90 dias) é que o lo-
utilizagﬁo do imovel. cador poderd exigir o pagamento

antecipado do aluguel.

O aluguel podera ser pago por meio de depodsito bancario, transferéncia eletrénica
disponivel (TED), boleto bancéario ou mesmo em dinheiro.

Comprovante de pagamento

Seja qual for a forma de pagamento do aluguel e/ou dos encargos, é imprescindivel que o

locatério exija do locador e guarde todos os comprovantes de pagamentos realizados.

Caso o pagamento do aluguel seja feito em dinheiro, o locatario devera exigir, no ato,
a apresentagao de recibo pelo locador. Esse recibo deve ser mantido durante todo o
prazo de duragdo do contrato de locagdo, para que se possa faciimente demonstrar o

cumprimento dessa obrigagdo em eventual discussao judicial com o locador.

Apos trés anos de vigéncia do contrato de locagdo, tanto o locador como o locatério
podem propor uma agdo judicial pedindo a revisdo do valor do aluguel — para reduzir

ou aumentar — a fim de ajusta-lo ao prego de mercado e/ou as condigdes do imdvel.

Essa possibilidade de revisao Assim, caso o imdvel tenha se valoriza-
de valores nao se confunde do no decorrer da locacio, o locador
com a atualizagﬁo do valor de podera pedir judicialmente o aumento
acordo com o indice de correcao do valor do aluguel para que passe a
monetaria escolhido pelas partes ser cobrado em conformidade com os
no contrato de locacao, conforme aluguéis praticados na mesma regido
mencionado na se¢ao 3.1.3. para iméveis similares.

Do mesmo modo, se o aluguel que
vem sendo pago pelo locatario estiver mais alto que o aluguel cobrado para a loca-
¢do de imdveis similares na mesma regido, ou se houver a desvalorizagdo do imdvel,

o locatario podera pedir a sua reducdo.
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3.1.4_Encargos

As obrigagdes financeiras do locatério ndo se resumem ao pagamento do aluguel, tendo em
vista que o locatario é responsavel pelo pagamento de todas as despesas de consumo (agua
e esgoto, energia elétrica, gas), bem como, se for o caso, pelos encargos de condominio

(divis3o das despesas comuns, caso o imével esteja localizado em edificio ou loteamento).

Ainda, é comum que as partes estipulem que o pagamento do Imposto Predial e Territo-

rial Urbano (IPTU) e da taxa de lixo, se houver;, também fiquem por conta do locatério.

Outra despesa comumente associada a locagdo é a contratacdo de seguro patri-
monial contra incéndio ou outras hipdteses de sinistro. Se o imovel esta localizado
em condominio, normalmente, a contratagdo do seguro é obrigatdria pelo préprio

condominio e o custo é incluido na taxa condominial.

Ha que observar, contudo, que esse seguro ndo cobre eventuais modificagdes in-
ternas ou reformas feitas pelo proprietario. Entdo, é possivel que o proprietario
exija do locatdrio a contratagdo de seguro complementar para garantir que o imo-

vel seja restituido ao estado anterior em caso de destruicdo.

3.1.5_Garantia

O locador pode exigir apenas uma das seguintes modalidades de garantia previstas na
Lei de Locagdo: i) caugdo (moveis, iméveis ou dinheiro em valor correspondente a até
trés meses de aluguel); ii) fianga (pessoal ou bancaria); iii) seguro fianga locaticia (garan-

tia dada por seguradora); e iv) cessdo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.

A caucdo poderd ser apresentada na forma de bens mdveis e imoveis, ou ainda
em valor em dinheiro que ndo podera ser superior ao montante equivalente a trés

meses do aluguel acordado no contrato de locagéo.

O valor da caucdo devera ser depositado em caderneta de poupanga e devera ser
devolvido pelo locador ao término da locagdo, com os acréscimos da poupanga.

A fianca é uma garantia pessoal oferecida por terceiro que assina o contrato com
as partes, assumindo solidariamente com o locatario as obrigages contratuais.
Geralmente, o locador exige que o fiador apresente evidéncia de que possui patri-

monio suficiente para pagar eventuais dividas do locatario.

Caso o locatéario ndo cumpra com as suas obrigagdes nos termos do contrato de
locagdo, o locador podera ingressar com agdo de cobranga/execugdo contra o lo-

catario e contra o fiador.
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Tanto a fianca bancdria quanto o seguro fianca sio modalidades de garantia que
implicam custo, geralmente alto, ao locatario. Paga-se ao banco ou a seguradora
para que essas entidades garantam ao locador o pagamento dos aluguéis e encar-

gos por periodo pré-determinado.

As garantias podem cobrir a totalidade do contrato ou ser renovadas anualmente.
Nessas duas modalidades de garantia, ao término da locagdo, o locatério ndo po-

dera reaver esses valores.

A cessdo fiducidria de quotas de fundo de investimento é uma modalidade de garantia
ainda pouco utilizada. Ela permite que o locatario ceda ao locador eventuais quotas que
detenha em um fundo de investimento (tornando-as indisponiveis a venda a terceiros,
por exemplo, durante o prazo da locagdo). Se o locatario descumprir suas obrigacdes

do contrato, o locador podera requerer a transferéncia dessas quotas para o seu nome.

Embora o locador possa exigir novo fiador ou a substitui¢do da garantia caso a ga-
rantia seja reduzida ou desapareca, em nenhuma hipotese poderd exigir mais de

uma das garantias acima elencadas.

Em qualquer caso, se a garantia ndo for suficiente para cobrir o valor da divida do
locatério, o locador poderd executar outros bens do locatério e/ou do fiador até

o limite da divida.

Se n3o houver garantia constituida, o locador poderd ajuizar agdo de despejo com
pedido de liminar (decisdo que pode antecipar a determinagdo para desocupagio

do local em 15 dias).

3.1.6_Benfeitorias

Benfeitorias sdo obras e/ou reparos realizados no imével a fim de melhorar sua es-

trutura, conserva-lo ou até mesmo recuperd-lo no todo ou em parte.

As alteragdes no imével devem ser previamente autorizadas pelo locador, salvo
nas hipéteses em que o contrato de locacgdo estipule que o locatério estd autori-
zado a realizar alteragdes no imoével independentemente de futuro consentimento

do proprietério.
A Lei de Locagdo distingue as benfeitorias em trés espécies:
* Benfeitorias necessarias — as melhorias que tém o objetivo de conservar o

imovel ou evitar que ele se deteriore. Exemplo: a reforma do telhado de

uma casa, por conta de infiltragdo.
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* Benfeitorias Uteis — aquelas que melhoram ou facilitam o uso do imével.

* Exemplo: a instalagdo de uma escada que interliga melhor dois ambientes,
ou a abertura de janelas.

* Benfeitorias voluptudrias — sio melhorias que tornam o imével mais agra-

davel. Exemplo: instalagdo de ar-condicionado, jardim.

Como regra geral, a Lei de Locagdo estabelece que as benfeitorias necessarias
realizadas pelo locatario, ainda que ndo autorizadas pelo locador, bem como as
benfeitorias Uteis, desde que autorizadas, serdo indenizaveis. No entanto, a Lei de
Locagdo permite que as partes estabelecam de forma diferente no contrato. Desse
modo, o locatario deverad observar se seu contrato de locagdo prevé alguma obri-
gagdo nesse sentido antes de proceder com eventuais obras e/ou reparos, para
evitar quaisquer prejuizos financeiros.

Benfeitorias necessdrias

Quando se tratar de benfeitorias necessarias realizadas pelo locatario para assegurar con-

di¢Ses basicas de moradia, recomenda-se: i) enviar notificacdo ao locador especificando a

necessidade de proceder com os reparos; ii) guardar todos os comprovantes de pagamen-
to de servicos e/ou materiais utilizados; e iii) manter registro fotografico das condi¢des

anteriores aos reparos efetivados.

Por fim, as benfeitorias voluptudrias ndo serdo indenizdveis, podendo ser remo-
vidas pelo locatério ao final da locagdo desde que sua retirada n3o danifique a es-
trutura do imovel.
3.1.7_Obrigagdes das partes
As principais obriga¢des do locador sdo as seguintes:
* entregar o imoével para ser alugado em condigdes adequadas de uso;
* garantir o uso do imoével locado de forma pacifica;

* manter, durante a locagio, a forma e o destino do imdvel;

* responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagao;
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na data da entrega, fornecer descricdo detalhada do imovel, com indicacdo

de defeitos existentes;

entregar ao locatario recibo detalhado dos valores pagos por ele;

pagar as taxas de administragao imobilidria, de intermediag&es, inclusive os

custos para andlise de crédito do locatario ou fiador;

pagar impostos e taxas e seguro complementar contra incéndio (exceto
se as partes estipularem esses pagamentos como despesas do locatario, o

que é de costume);

mostrar ao locatario, quando este solicitar, os comprovantes relativos aos

pagamentos exigidos;

pagar as despesas extraordinarias de condominio (ou seja, as que nao se

refiram aos gastos rotineiros de manuten¢io do edificio).

As principais obriga¢des do locatério, por sua vez, sdo as seguintes:

pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagdo na data acordada

ou até o 6° dia Util do més subsequente ao vencido;

utilizar o imével para o uso acordado ou esperado, compativel com a na-
tureza deste e com o fim a que se destina, devendo tratd-lo com o mesmo

cuidado como se fosse seu;

devolver o imével, ao final da locagdo, no estado em que o recebeu, salvo

desgastes decorrentes do seu uso normal;

comunicar imediatamente ao locador o surgimento de qualquer dano ou
defeito que o locador tenha a obrigagdo de reparar, bem como invasdes ou

ameacas de invasdo de terceiros;

realizar a imediata reparagdo dos danos verificados no imével, ou nas suas
instalages, provocados pelo proprio locatario, seus dependentes, familia-

res, visitantes ou representantes;

ndo alterar a forma interna ou externa do imoével sem a autorizagdo prévia

e por escrito do locador;

entregar imediatamente ao locador os documentos de cobranga de tri-

butos e encargos condominiais, bem como qualquer intimagido, multa ou
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exigéncia de autoridade publica, ainda que destinada ao locatério;
* pagar as contas de telefone e de consumo de energia, luz, gas, dgua e esgoto;
* autorizar a vistoria do imovel pelo locador ou por seu representante, me-
diante acordo prévio de dia e hora, bem como permitir que seja © mesmo

visitado e examinado por terceiros;

* cumprir toda a convengdo de condominio e os regulamentos internos (caso

o imovel esteja em condominio);
* pagar o prémio do seguro de fianga, quando esta for a garantia definida;

* pagar as despesas ordindrias (comuns) de condominio (se o imdvel estiver
em condominio).

Visitas e vistoria

Toda vistoria no imével deve ser previamente acordada entre as partes, nos termos do
artigo 23, inciso IX, da Lei de Locagdo. Assim, condutas abusivas do locatério, como visi-
tas frequentes, inclusive em horarios inadequados, e insisténcia para entrar no imével sem

prévio agendamento podem ensejar rescisdo contratual.

E aconselhavel que o contrato de locacio preveja a possibilidade de visitas ao imével pelo

locador ou seus representantes legais, apenas em dias Uteis e durante o horario comercial,
e somente se agendadas com 3 (trés) dias de antecedéncia. De todo modo, caso ndo haja
previsdo similar no contrato, o dispositivo legal mencionado acima é suficiente para que se

questione a conduta do locador.

Para mais informagdes, sugerimos a leitura da se¢do 3.2.5.

3.1.8_Penalidades

As partes se obrigam ao cumprimento das clausulas acordadas no contrato de lo-
cagdo. Para assegurar a observancia do contrato, é possivel estipular o pagamento
de multa por descumprimento de qualquer obrigagdo. Em geral, a multa ¢ fixada

entre um e trés aluguéis, seja por parte do locador, seja por parte do locatério.

Ainda, a falta de pagamento dos aluguéis e encargos pode sujeitar o locatario a
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multa de 10% sobre o valor devido, acrescido de juros de 1% ao més, bem como

corregdo monetaria desde a data do vencimento até a do efetivo pagamento.

O valor das penalidades pode ser livremente estipulado pelas partes. Caso as par-

tes nd3o o estipulem no contrato, o juiz podera defini-lo em eventual acdo judicial.

3.1.9_Denuncia, rescisdao e multa por dendncia do locatario

Durante o prazo de duragdo do contrato de locagdo, o locador ndo pode retomar o
imovel alugado, exceto: i) por acordo entre as partes; ii) em decorréncia da pratica de
infragdo legal ou contratual; i) como consequéncia da falta de pagamento do aluguel
e dos demais encargos; iv) em caso de necessidade de reparos urgentes determina-

dos pelo Poder Publico que ndo permitam a permanéncia do locatdrio no imével.

O locatario, entretanto, podera devolver o imével a qualquer tempo, desde que
pague a multa acordada no contrato de locagdo, que deverd ser reduzida propor-

cionalmente ao periodo de ocupacdo do imdvel.

Nesse caso, em geral, a multa ¢ estipulada no valor equivalente a trés aluguéis no
valor vigente a época. Se, por exemplo, o contrato for celebrado pelo prazo de
trés anos e o locatério decidir rescindir a locagdo ao término do primeiro ano, sé

pagara dois aluguéis a titulo de multa.

Se n3o houver, no contrato de locagdo, qualquer disposicdo que estipule multa,
0 juiz poderd arbitré-la. Portanto, caso as partes negociem que o locatario pode-
ra rescindir a locagdo sem o pagamento de qualquer multa, é fundamental que o
contrato de locagdo seja claro nesse sentido. Nas loca¢es residenciais, € comum
as partes negociarem a aplicagdo dessa multa (de rescisdo antecipada) somente no
primeiro ano de vigéncia do contrato de locagdo, ndo sendo aplicavel em caso de

devolugdo ao término do primeiro ano da locagio.

A multa por rescisdo antecipada ndo sera devida se a devolu¢do do imével decorrer
de transferéncia do locatario, pelo seu empregador, privado ou publico, para trabalhar
em lugar diferente daquele do inicio do contrato de locagdo, devendo o locatério noti-

ficar por escrito o locador com prazo de, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia.

Além disso, a multa por rescisdo ndo sera devida caso as obrigagdes do locador
dispostas no item 3.1.7 ndo sejam devidamente observadas. Nessa hipotese, reco-
menda-se, primeiramente, a tentativa de negociagdo entre as partes e, caso ndo
haja sucesso, orienta-se o encaminhamento de notificacdo extrajudicial ao loca-

dor, que podera ser utilizada no futuro como prova em eventual a¢do judicial.
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Nos contratos celebrados por periodo igual ou superior a 30 (trinta) meses, caso o
locatario permanega ocupando o imével por mais de 30 (trinta) dias apos o término
do prazo, a locacdo ficard prorrogada por prazo indeterminado. Ocorrendo a pror-
rogagdo por prazo indeterminado, o locador poderd denunciar o contrato’ a qualquer

tempo, concedido o prazo de 30 (trinta) dias para que o locatario desocupe o imovel.

Devolugdo da caugdo

Caso o locador retenha valores pagos a titulo de caugdo em razdo de rescisdo contratual

efetivada antes do prazo estipulado no contrato de locagdo, recomenda-se que o locatério

notifique extrajudicialmente o locador, a fim de comunicar os motivos justificados para a

rescisdo e solicitar consensualmente a devolugdo da quantia.

Nos contratos celebrados por prazo inferior a 30 (trinta) meses, terminado o
prazo estabelecido, a locacdo prorroga-se automaticamente por prazo indeter-
minado. Nesse caso, o imovel sé podera ser retomado: i) nas hipoteses elencadas
no primeiro pardgrafo deste topico; ii) em decorréncia de extingdo do contrato
de trabalho, se a ocupagdo do imdvel pelo locatario estiver relacionada com o seu
emprego; iii) para uso préprio do locador, de seu conjuge ou companheiro, ou para
uso residencial de ascendente ou descendente que ndo disponha, assim como seu
cbnjuge ou companheiro, de imével residencial proprio; v) para demoligdo e edifi-
cagdo licenciada ou para a realizagdo de obras aprovadas pelo Poder Publico, que
aumentem a drea construida em, no minimo, 20% (vinte por cento) ou, se o imovel
for destinado a exploragdo de hotel ou pensiao, em 50% (cinquenta por cento); ou

vi) se a vigéncia ininterrupta da locagdo ultrapassar cinco anos.

3.1.10_Despejo

Seja qual for o motivo do término da locacdo, a agdo do locador para retomar o

imovel serd a acdo de despejo (ver segdo 4.2.3).

Nesse caso, serd concedida liminar (decisdo judicial antecipada) para desocupagao
em 15 (quinze) dias, independentemente de manifestacdo do locatdrio. Ainda,
em se tratando de uma das hip&teses abaixo, o locador devera fornecer caugdo no

valor equivalente a trés meses de aluguel:

3 — A Denulncia de Contrato é uma modalidade ndo litigiosa de extingdo unilateral de contrato por iniciativa de uma das partes con-
tratantes, o que impede a renovagao contratual. A parte interessada podera fazer a dendincia por meio de uma comunicagio por escrito ao
outro contratante, declarando sua vontade de rescindir a locagio.
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i. descumprimento de acordo celebrado por escrito e assinado pelas partes e
por duas testemunhas, no qual tenha sido ajustado o prazo minimo de seis

meses para desocupacdo, contado da assinatura do instrumento;

ii. término do contrato de trabalho, se a ocupacdo do imovel pelo locatario
estd relacionada com o seu emprego, havendo prova escrita do término ou

sendo ela demonstrada em audiéncia;

iii. 2 morte do locatdrio sem deixar sucessor legitimo (herdeiro) na locagdo,

permanecendo no imével pessoas ndo autorizadas por lei;

iv. afalta de pagamento, se ndo houver garantia constituida ou se ela ndo for
substituida;

v. e outras especificadas na Lei de Locagdo.

Quando a acdo de despejo estiver fundamentada na falta de pagamento de aluguéis
e encargos, o locatario e/ou o fiador poderdo evitar a rescisdo fazendo o pagamen-
to do débito atualizado no prazo de 15 (quinze) dias contados da citagao, acresci-
dos das penalidades do contrato, dos juros de mora e dos honorarios advocaticios

(que podem chegar a 20% se assim estipular o contrato).

3.1.11_Devolugiao do imovel

Seja qual for o motivo do término da locagio, o imével deve ser devolvido em bom
estado de conservacdo e limpeza, nas condi¢des em que foi entregue ao locatario,
exceto pela deterioragdo normal causada pelo uso e pelo decurso do tempo, além
de eventuais alteragdes que tenham sido combinadas pelas partes (por escrito) e

que o locador concorde em manter no imével.

Caso o imovel ndo esteja nas condigdes descritas acima, o locador exigira que o

locatério faga os reparos necessarios para repor o imével nas condi¢des originais.

Para preservar os direitos do locatario e evitar discussdes em relagdo ao estado de
entrega do imével, recomenda-se que o locatario exija a realizagdo de vistoria de-
talhada do imével no inicio da locacdo e apresentacdo de laudo fotografico com

a descrigdo do estado do imével e de eventuais defeitos existentes.

Ainda, recomenda-se que as partes estabelegam no contrato de locagdo que o lo-
catario poderd, no prazo de 10 (dez) dias de seu ingresso no imével, apontar even-

tuais defeitos ndo constatados na vistoria e exigir reparos pelo locador.



Direito Imobilidrio: Direitos e Deveres do Locatdrio

Para evitar quaisquer prejuizos futuros, o laudo de vistoria sé devera ser assinado

pelo locatario quando este estiver de acordo com todas as informagdes ali dispostas.

Ao término da locagdo, as partes deverdo realizar nova vistoria em conjunto para
verificar o estado de entrega e definir eventuais reparos a serem realizados pelo
locatario com base no laudo de vistoria inicial e nos acordos posteriores entre as
partes, que devem ser documentados (caso o locador tenha autorizado a realiza-

¢do de benfeitorias que ficardo incorporadas ao imével, por exemplo).

Quando do término da locagdo, as partes deverdo assinar um termo de entrega
de chaves, documento que formaliza o recebimento do imével pelo locador. O lo-
cador deve declarar, nesse mesmo ato, que o locatério cumpriu com todas as suas
obriga¢des contratuais e que nada mais é devido de parte a parte. Eventual caugio
em dinheiro que esteja sob a posse do locador devera ser devolvida ao locatéario

na ocasido da assinatura do termo de entrega de chaves.

Caso, por qualquer razdo, o locador se recuse a receber as chaves e declarar o
cumprimento das obriga¢des do locatdrio, o locatdrio deverd, o mais brevemente
possivel, ajuizar acdo de consignacdo de chaves por meio da qual as chaves serdo
depositadas em juizo e o juiz podera declarar extinto o contrato de locagdo. Nessa
hipotese, o locador terd que buscar judicialmente obter quaisquer pagamentos ou

cumprimento de obrigacdes que entenda devidos pelo locatario.

3.1.12_Conclusdo

Sugerimos a adoc¢do dos seguintes passos para uma negociacdo mais segura de

contrato de locag3o:

¢ solicitar copia da matricula do imével, emitida pelo Registro de Imdveis,

para o fim de verificar se o locador é proprietario do imdvel;

¢ solicitar copia do carné do IPTU do imével;

* vistoriar previamente o imével a fim de identificar suas condi¢des, especial-
mente aquelas relativas a estrutura (telhados e paredes, elétrica e hidrauli-
ca), e elaborar laudo de vistoria com fotos e descrigdo detalhada do imovel

e seus defeitos;

* negociar as condi¢gdes do contrato de locagdo sempre por escrito e com
base nas possibilidades, nos direitos e nos deveres previstos na Lei de Loca-
¢do e elencados neste documento (especialmente prazo, aluguel, indice de

corregdo, garantia e multa);
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* verificar a autenticidade da assinatura das partes mediante o reconhecimento

das assinaturas em cartério e sempre colher a assinatura de duas testemunhas;

¢ guardar todos os recibos de pagamento dos aluguéis e encargos durante o

prazo da locacdo.

Condutas abusivas do locador: possiveis repercussdes penais

Em caso de condutas abusivas do locador envolvendo violagao de privacidade, intimidade ou do-

micilio, entre outras, é direito do locatario-vitima registrar boletim de ocorréncia dando conta dos

fatos e objetivando a responsabilizagao penal do locador por suas condutas.

Nas experiéncias de atendimento a migrantes, refugiados e solicitantes de refligio, observou-se

que sdo recorrentes condutas relacionadas aos seguintes tipos penais:

3.2.1_Ameacga

Prevista no artigo 147 do Cddigo Penal, consiste no ato de ameagar alguém e lhe
causar grave mal por meio de palavras, escritos, gestos ou outros meios.” Tem

como pena a detencdo de um a seis meses ou multa.

Locadores ameagam locatarios de diversas formas, tanto em relagdo a sua perma-
néncia no imovel quanto se valendo de promessa de causar mal a propria vitima, a

pessoa préxima a ela, ou a seus bens.

Para a ocorréncia do crime, nao é necessério que aquele que ameaga cumpra o prometi-
do. Basta que demonstre a intengdo de causar o grave mal anunciado e que o locatario-vi-

tima, tomando ciéncia presencial ou eletronicamente do ocorrido, se sinta atemorizado.

Em caso de ciéncia da ameaga, é necessario que a vitima manifeste, por meio de
representacdo as autoridades, seu interesse em ver o responsavel processado cri-
minalmente. O direito a representagdo criminal, nesse contexto, esta previsto no
artigo 39 do Cddigo de Processo Penal e poderd ser exercido pessoalmente pelo
locatdrio-vitima ou por terceiro investido por ele de poderes especiais. Efetiva-
-se a partir de declaragdo, escrita ou oral, feita ao juiz, ao Ministério Publico ou a
autoridade policial, devendo conter o maximo de informagdes capazes de servir a

apuragao do fato declarado e do autor do crime.

4 -

BRASIL. Presidéncia da Republica. Decreto-Lei n° 2.848, de 7 de dezembro de 1940. Cédigo Penal. Didrio Oficial da Unido, 31 dez.

1940. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del2848compilado.htm. Acesso em: 1° maio 2021.
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Ameaca quanto a condig¢do migratdria

N

Bastante comuns sdo as ameagas relacionadas a condigdo migratéria do locatdrio. Em
alguns casos, o locador utiliza-se da falta de conhecimento do locatario para induzi-lo a
acreditar que o atraso ou a falta de pagamento do valor do aluguel seriam suficientes para
perder seu direito de residéncia no Brasil e, entdo, ser obrigado a deixar o pais. Assim, é
necessario esclarecer que a quebra de contrato imobilidrio ndo configura hipdtese para
aplicacdo das medidas de retirada compulséria nem mesmo de perda ou cancelamento da

autorizagdo de residéncia previstas na legislagdo migratéria brasileira.

Ainda mais comuns sdo as ameagas de denuncia a Policia Federal sobre a situagdo migrato-

ria irregular daqueles que se encontram indocumentados, seja com o objetivo de expulsar
o locatario do imovel, violando seus direitos contratuais e legais, seja a fim de intimida-lo
a ndo buscar seus direitos em face do locador. Nesse caso, é necessério acalmar a pessoa

migrante ou refugiada e esclarecé-la sobre as legislagdes imobiliaria e migratéria.

3.2.2_Vias de fato

Prevista no artigo 21 do Decreto-Lei n° 3.688/1941, esta contravengao penal con-
siste na pratica de atos de ataque ou violéncia contra pessoa, desde que ndo resul-
tem em lesdes corporais.” Dito de outra forma, sdo atos agressivos de provocagao
praticados contra alguém, mas sem deixar marcas ou sequelas no corpo da vitima

—a exemplo de empurrdes ou puxdes de cabelo.

Como se trata de conduta menos grave, a pena prevista é de prisao simples de 15 dias
a 3 meses, que pode ser aumentada caso a vitima seja idosa, além de eventual paga-
mento de multa. Na pratica, a resolucdo de situagdes envolvendo o cometimento de
“vias de fato” quase sempre acontece por meio de um acordo pré-processual entre o
Ministério Publico e o agressor; conforme previsto no artigo 76 da Lei n® 9.099/1995.°

Em caso de lesdo, passa-se a considerar o crime de lesdo corporal, previsto no ar-
tigo 129 do Codigo Penal, o qual, a depender da gravidade, sera punido com de-

tencdo de trés meses a um ano até reclusdo de dois a oito anos.

A investigacdo policial ou o processamento da agdo penal em caso de ocorréncia

5 — BRASIL. Presidéncia da Republica. Decreto-Lei n° 3.688, de 3 de outubro de 1941. Lei das Contraven¢Ges Penais. Disponivel em:
https:/legis.senado.leg.br/norma/528775/publicacac/15771787. Acesso em: 1° maio 2021.

6 — BRASIL. Presidéncia da Republica. Lei n® 9.099, de 26 de setembro de 1995. Disp&e sobre os Juizados Especiais Civeis e Criminais e d ou-
tras providéncias. Didrio Oficial da Unido, 27 set. 1995. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9099.htm. Acesso em: 1° maio 2021.
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das vias de fato ndo depende de representacdo do locatério-vitima, sendo suficien-

te o registro do boletim de ocorréncia.

O crime de furto simples, descrito no artigo 155 do Cédigo Penal, trata de subtra-
¢do do patriménio de outra pessoa sem que haja violéncia ou grave ameaga, tendo

como pena reclusdo de um a quatro anos e multa.

O Codigo Penal também descreve o furto qualificado, crime considerado mais
grave do que o furto simples. O furto qualificado ocorre com a subtragdo do
patriménio de outra pessoa mediante, por exemplo, destruicdo ou rompimento
de obstaculo (como muros, portas e cadeados), abuso de confianga ou mediante

fraude. Ocorre também quando praticado por duas ou mais pessoas em conluio.

Quando tais ocorréncias se ddo nas relagdes entre migrantes, refugiados e seus
locadores, é importante esclarecer que, no Brasil, a investigagdo policial ou o pro-
cessamento da agdo penal em caso de furto nio depende de representagdo do lo-
catario-vitima. Logo, apenas o registro do boletim de ocorréncia é suficiente para

eventual responsabilizagdo criminal do ofensor nesses casos.

3.2.4_Violagio de correspondéncia

No contexto de locagdo, o crime de violagao de correspondéncia, descrito no ar-
tigo 151 do Caodigo Penal, consistiria na abertura, a fim de conhecer seu contetdo,
de cartas, pacotes e outras comunicagdes pelo locador sem a autorizagdo do loca-
tario-vitima. Além das correspondéncias fisicas, como as cartas, sdo protegidas as

correspondéncias eletrénicas e telefonicas.

O Codigo Penal também designa, no mesmo artigo, o crime de sonegagdo ou des-
truicdo de correspondéncia, que prevé a conduta daquele que se apossa indevida-

mente da correspondéncia alheia para desvid-la de seu destino, oculta-la ou destrui-la.

Em todos esses casos, a depender do tipo da correspondéncia violada e dos meios
empregados para tanto, a pena pode variar de um a seis meses de detengdo, ou

multa, até um a trés anos de detencdo.

As hipoteses mais comuns de violagdo de correspondéncia, sobretudo aquelas frequente-
mente observadas nas relagdes de locagdo imobilidria, dependem de representacio do loca-

tério-vitima as autoridades competentes para eventual responsabilizagdo criminal do agente.
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3.2.5_Violagiao de domicilio

O crime de violagdo de domicilio, previsto no artigo 150 do Cédigo Penal, ocor-
re, no contexto da locagao imobilidria, quando o locador entra ou permanece
clandestinamente ou contra a vontade do locatario em sua casa ou dependéncias
(como no quintal, por exemplo). Em regra, tem como pena a detengdo, de um a
trés meses, ou multa, e admite acordo pré-processual daquele que pratica o crime
com o Ministério Publico (artigo 76 da Lei n® 9.099/1995).

A investigagdo policial ou o processamento da agdo penal em caso de ocorréncia
do crime de violagao de domicilio ndo dependem de representacdo do locatario-

-vitima, sendo suficiente o registro do boletim de ocorréncia.

3.3 Conclusao

Os exemplos acima foram selecionados a partir de experiéncias no atendimento de migrantes e
refugiados e ndo esgotam todas as possibilidades de responsabilizagdo penal por condutas ilegais

no dmbito da relacdo locaticia.

Recomendamos que a comunicagdo de crime ou contravencdo penal pelo locatario-vitima seja pre-
cedida do maior nimero de informagdes possivel. Além disso, é importante destacar que processos
investigativos e, eventualmente, o processamento de uma agdo penal geram situagdes de exposicdo do

locatario-vitima e eventual contato com o locador-investigado em razdo de certos atos processuais.

A persecugdo penal, ou seja, o conjunto de atividades desenvolvidas pelas autoridades para re-
primir um crime é composta por duas fases: a primeira investigativa, materializada pelo inquérito
policial; e a segunda processual, materializada pela agdo penal. Em ambos os momentos, a vitima
terd de prestar depoimento, podendo entdo ser exposta ao locador e, a depender do grau de

violéncia e indisposigdo entre ambos, essa oportunidade deve ser considerada um fator de risco.

Além disso, hd outros fatores para a consideragdo dos riscos aos migrantes e refugiados, entre os
quais ressaltamos a aplicabilidade de prisdo preventiva contra o agente, nas hipdteses previstas
pelo artigo 313 do Cddigo de Processo Penal; o tipo de penalidade aplicada a cada conduta; e o

risco concreto de represadlia por parte do locador — seja ele agente direto do crime ou néo.

Assim, partindo da centralidade da autonomia dos atendidos, é aconselhdvel a prévia exposicdo
do panorama a respeito da possibilidade de registro de boletim de ocorréncia ou representagdo

criminal e seus desdobramentos para a escolha, pelo locatario-vitima, do melhor caminho a seguir.

23
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4 SOLUCOES, ENCAMINHAMENTOS
E PROVIDENCIAS

4.1 Mediacao e conciliagao

A mediacdo é uma forma de resolugdo consensual de conflitos especialmente recomendada para si-
tuagdes nas quais as partes tém um vinculo mais duradouro, como costuma ser o caso das relagdes
entre locador e locatario. A conciliacdo também é um meio consensual de resolucdo de conflitos, mas
seu uso € preferencialmente recomendado para casos em que ndo ha vinculo anterior entre as partes

ou em que € necessaria a participagdo mais atuante de um terceiro para encontrar solugdo amigdvel.

Na mediagao, uma pessoa imparcial e sem qualquer poder decisério, chamada de mediador, auxi-
lia as partes a identificar as causas do problema e estabelecer um didlogo respeitoso para que as
proprias partes possam chegar a uma solugdo adequada. Esse procedimento apresenta como van-
tagem o fato de a solucdo ser elaborada pelas proprias partes, de forma mais rapida que em um

processo judicial, evitando o desgaste emocional e os custos envolvidos em um processo judicial.

A conciliagdo é bastante parecida com a mediagdo e possui as mesmas vantagens, sendo a principal
diferenca o fato de que a pessoa imparcial e sem poder decisério — nesse caso, chamada de conci-
liador — poderd também sugerir solucoes para o conflito. Essas sugestdes do conciliador ndo sdo

impositivas e as partes possuem completa liberdade para aceita-las ou rejeita-las.

A mediagdo e a conciliagdo podem ser feitas extrajudicialmente, antes mesmo do ajuizamento de
uma acdo judicial, ou judicialmente, no curso de um processo judicial. No ambito judicial, a conci-
liagdo costuma ser mais utilizada que a mediagdo, razdo pela qual daremos foco a mediagdo extra-

judicial e a conciliagdo judicial neste manual.

4.1.1_Mediagio extrajudicial e judicial

Na mediacdo extrajudicial, pode ser mediador qualquer pessoa que tenha a con-
fianga das partes e seja capacitada para fazer mediagio, independentemente de in-
tegrar qualquer tipo de conselho, entidade de classe ou associagdo. Ainda que esse
procedimento extrajudicial ndo exija maiores formalidades, é recomendavel a parte
que deseja tentar resolver o seu litigio por meio da mediagao extrajudicial procurar
o Centro Judicidrio de Solugdo de Conflitos e Cidadania (CEJUSC), unidade do
Poder Judiciario especializada em solu¢des consensuais de conflitos, que fornece ao

cidaddo a estrutura necessdria para a mediagdo e conciliagdo extrajudiciais.

O atendimento pelo CEJUSC é gratuito, ndo exige a assisténcia de advogado e fun-

ciona da seguinte forma:
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a parte que deseja a solugdo consensual do conflito comparece ao CEJUSC
de sua cidade, onde sera atendido por funcionéario para registro da sua

reclamacdo, com um breve relato do caso;

registrada a reclamagao, é agendada uma reunidao de mediacdo e emitida car-

ta-convite as pessoas envolvidas no conflito para participarem da reunido;

a carta-convite serd entregue em maos pela parte que procurou o CEJUSC as

demais partes envolvidas no conflito, se possivel, ou sera enviada por via postal;

no dia e horario marcados, sera realizada a reunido, da qual participardo as
partes e o mediador vinculado ao CEJUSC. A participagio de advogados
ndo é necessaria, mas, se uma das partes estiver assistida por advogado, o
mediador devera suspender o procedimento até que todas estejam devi-
damente assistidas por advogado ou defensor publico. Caso as partes che-
guem a um acordo, os termos combinados na reunido serdo registrados

por escrito pelo mediador e encaminhados ao juiz para homologagao;

o acordo homologado equivale a uma sentencga judicial e, se for descumpri-

do, podera ter seu cumprimento exigido junto ao Poder Judiciario;

as partes ndo sdo obrigadas a comparecer a reunido de mediagdo extraju-
dicial ou a celebrar acordo, de modo que, caso as partes convidadas ndo
comparegam ou n3o cheguem a um consenso durante a reunido, a reclama-
¢do serd arquivada e as partes poderdo buscar outros meios para resolver
a disputa, inclusive o ajuizamento de agdo judicial.

Documentos necessdrios

Quando a parte comparecer ao CEJUSC e a reunido de mediagdo, é importante que tenha

em mdos os seguintes documentos e informagdes: i) documentos de identificagdo, como

passaporte, protocolo de refigio, RNM ou RG e CPF e comprovante de residéncia; ii) nome

e enderego das demais partes envolvidas no conflito; ii) documentos relativos ao conflito,

por exemplo, o contrato de locagdo; mensagens e comunicacdes trocadas com o locador

ou locatdrio; noticias sobre o mercado imobilidrio na regido, andincios de locagao de iméveis

semelhantes e documentos referentes a renda da parte, caso o conflito envolva o valor dos

aluguéis; e, caso o conflito envolva a discussdo sobre reparos e obras necessarias no imovel,

documentos relativos a orgamento das obras, fotos do imdvel e relatérios de vistoria.
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Legislagdo

Maiores detalhes sobre os procedimentos de mediacdo e conciliagao no Brasil pode-

rdo ser encontrados nas leis e resolu¢cdes que os regulamentam: Lei n° 13.140/2015,

Resolugdo n°® 125/2010 do Conselho Nacional de Justica e Cddigo de Processo Civil,

especialmente em seus artigos 165 a 174 e 334.

4.2 Processo judicial

As agdes judiciais relativas a conflitos derivados de relagdo de locagdo devem ser ajuizadas no foro
do local do imével, salvo se houver previsao expressa contraria no contrato de locagdo.

A competéncia geral para processamento dessas agdes € da Justica Comum Estadual, mas algumas

agoes poderdo ser ajuizadas perante os Juizados Especiais Civeis, conforme detalhado a seguir.

4.2.1_)uizados Especiais Civeis

Os Juizados Especiais Civeis, criados e regulamentados pela Lei n® 9.099/1995, sao
competentes para julgamento de causas de menor complexidade, assim consideradas
asagdes e execugdes cujo valor ndo exceda 40 salarios minimos.” As a¢des podem ser
ajuizadas somente por pessoas fisicas, microempreendedores individuais, microem-
presas e empresas de pequeno porte. Nao é necessario o recolhimento de custas para
ajuizamento da agdo. Ainda, caso o valor da causa seja inferior a 20 saldrios minimos,*

as partes ndo precisardo estar assistidas por advogados.

O processo no Juizado Especial Civel serd instaurado mediante apresentagdo de pedido
escrito ou oral a Secretaria do Juizado, no qual deverd constar i) nome, qualificagdo e ende-
reco das partes; i) os fatos e fundamentos do pedido; e i) 0 objeto do pedido e seu valor.

ApOSs o registro do pedido, serd marcada audiéncia para tentativa de conciliacdo
entre as partes, sendo a parte contraria citada para comparecer. Caso ndo seja
possivel chegar a um acordo, o réu apresentara defesa na propria audiéncia ou re-
quererd a designagdo de data para isso.

7 — Valor que correspondia, em 2020, a R$ 41.800,00 (quarenta e um mil e oitocentos reais).

8 —  Valor que correspondia, em 2020, a R$ 20.900,00 (vinte mil e novecentos reais).
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Producdo de provas

O procedimento de produgdo de provas no Juizado Especial, em razdo da menor complexi-

dade das demandas de sua competéncia, é simplificado: a audiéncia de instrugdo — em que sio
ouvidas as partes, testemunhas e eventuais técnicos — podera ocorrer na sequéncia da audién-
cia de conciliacdo, a oitiva de testemunhas € limitada a trés testemunhas por parte e ndo é pos-
sivel a realizagdo de prova pericial, apesar de ser permitido ao juiz chamar um especialista para
esclarecer alguma questdo técnica e, as partes, apresentar parecer técnico. A sentenca serd

proferida apds a finalizagdo do procedimento de produgdo de provas, se este for necessario.

A sentenca proferida no Juizado Especial pode ser contestada por meio de recurso ino-
minado, que serd julgado por turma composta por trés juizes. Para interpor recurso, as
partes devem estar obrigatoriamente representadas por advogado e devem ser reco-
lhidas custas. O valor das custas é atualizado anualmente. No estado de S3o Paulo, em
2020, correspondia a 5% do valor da causa, sendo o valor minimo de R$ 138,05 e o ma-
ximo de R$ 82.830,00. E importante saber ainda que, em sede de recurso, a parte venci-
da podera ser condenada ao pagamento das custas eventualmente adiantadas pela parte
vencedora (por exemplo, o valor pago para recorrer) e dos honorarios do seu advogado,
em montante entre 10% e 20% do valor da condenagdo ou valor da causa atualizado.

Segundo dados disponibilizados pelo Conselho Nacional de Justiga no relatério Justica
em Numeros — 2019 as agBes que tramitam perante os Juizados Especiais Civeis pos-

suem um tempo médio de nove meses entre o ajuizamento e a prolagdo de sentenca.

4.2.2_Justica Comum Estadual

As agdes que ndo estiverem no ambito da competéncia dos Juizados Especiais Ci-
veis — por exemplo, em causas cujo valor é superior a 40 salarios minimos, em que
seja necessaria pericia 'ou em procedimentos especiais — deverdo ser ajuizadas
perante a [ustica Comum Estadual, que é aquela competente para julgamento da

maioria dos processos e com Féruns instalados na maioria das cidades brasileiras.

Na Justica Comum, as partes deverdo estar obrigatoriamente representadas por

9 — CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA (CNJ). Justica em niimeros — 2019. Brasilia, 2019. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/pes-
quisas-judiciarias/justica-em-numeros/. Acesso em: 20 ago. 2020.

10 — A pericia é realizada por um técnico nomeado pelo juiz que ajudard a elucidar questdes especificas e apresentard um laudo técnico
no processo. Esse técnico poderd, por exemplo, vistoriar o imével para fazer um laudo sobre o estado de conservagio, alteragdes feitas na
estrutura etc. A diferenca entre a pericia e a oitiva do técnico no Juizado Especial Civel é que, nessa segunda situagdo, o expert apenas presta
esclarecimentos verbais ao juiz e ndo analisa fisicamente o bem (imével, por exemplo) ou elabora um laudo técnico com suas conclusdes.
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advogados. Também serdo devidas custas iniciais para o ajuizamento da agdo, que,
no estado de Sdo Paulo, em 2020 correspondiam a 1% do valor da causa, sendo o
minimo de R$ 138,05 e o maximo de R$ 82.830,00.

Justica gratuita

O recolhimento das custas, taxas e despesas do processo sera dispensado caso a

parte demonstre a insuficiéncia de recursos para arcar com tais custos, devendo o
pedido de gratuidade da justica ser feito pelo autor em sua petigdo inicial a partir

da apresentacdo de declaragido de pobreza.

O juiz poderd, ainda, exigir provas da situagdo econémica daquele que requer o
beneficio, por meio da juntada de documentos como declaragdo de imposto de
renda, comprovantes de dividas existentes, folha de pagamento de salario ou outro

documento que comprove o valor da renda.

Ao receber a peticio inicial, o juiz podera designar a audiéncia de conciliagio ou me-
diacdo para tentativa de solugdo consensual do conflito. Caso o conflito ndo seja solu-
cionado consensualmente, o réu devera apresentar sua defesa no prazo de 15 (quinze)
dias Uteis, a partir da data da realizagdo da audiéncia, sob pena de os fatos narrados
pelo autor serem reputados como verdadeiros. E importante ainda observar que a au-
diéncia podera ser dispensada, sendo o réu citado para apresentar a defesa no prazo

de 15 (quinze) dias Uteis da juntada aos autos do comprovante da realizagdo da citagdo.

O autor devera apresentar, quando do ajuizamento da agao, todos os documentos neces-
sarios & comprovagao de suas alegagdes, como o contrato de locagao, comunicages troca-
das com a parte contraria e recibos e/ou comprovantes de pagamento. O réu, por sua vez,
deverd apresentar os documentos necessarios a comprovagao da improcedéncia dos pedi-
dos do autor na sua defesa. Além da prova documental, podera haver produgdo probatoria
mais ampla no processo que tramita perante a Justica Comum, com possibilidade de oitiva
de até 10 testemunhas por parte e a realizagdo de prova pericial, por exemplo. A prova pe-
ricial serd custeada pela parte que a requerer ou, se determinada de oficio pelo juiz, os cus-
tos serdo divididos entre as partes, sendo que, quando o pagamento da pericia for de res-

ponsabilidade de beneficiario da gratuidade da justica, os custos serdo arcados pelo Estado.

A sentenca sera proferida apds a fase probatoria, se esta for necessaria. Além de
decidir os pedidos do autor e réu, a sentenga condenard a parte vencida a ressar-
cir eventuais custas e despesas pagas pela parte vencedora no curso do processo,
bem como a pagar honorérios de sucumbéncia ao advogado da parte vencedora,

em montante entre 10% e 20% do valor atualizado da causa. Caso a parte vencida
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seja beneficiaria da justica gratuita, essas obrigagdes ficardo suspensas e somente
poderdo ser executadas se, nos cinco anos subsequentes ao transito em julgado da
sentenga, ou seja, quando ndo mais puderem ser interpostos contra a decisdo do
juiz que julgar o processo, o credor demonstrar que deixou de existir a situagdo de
insuficiéncia de recursos que justificou a concessdo de gratuidade.

Contra a sentenga proferida na agdo pelo procedimento comum, caberd recurso de
apelacdo ao Tribunal de Justiga, que serd julgado por érgao colegiado. Para a interpo-
sicdo desse recurso, deverdo ser recolhidas custas, cujo valor no estado de Sao Paulo
correspondia, em 2020, a 4% do valor da causa ou da condenagdo, sendo o minimo
de R$ 138,05 e o maximo de R$ 82.830,00. A parte beneficidria da justica gratuita

também é isenta do pagamento das referidas custas para interposigao de recurso.

Julgado o recurso de apelagdo pelo Tribunal de Justiga, cabera recurso ao Superior
Tribunal de Justica e/ou ao Supremo Tribunal Federal. Entretanto, nas duas hipote-
ses, somente podera haver discussdo de lei em tese (ou seja, esses dois Tribunais
ndo avaliam fatos e provas) e, em regra, as chances de esses recursos serem admi-

tidos e acolhidos é muito menor do que as relativas ao recurso de apelagdo.

Apbs a sentenca se tornar definitiva, ou seja, quando ndo couber mais recurso contra ela, a
parte vencedora devera requerer o inicio do cumprimento de sentenga contra a parte ven-
cida para que ela realize o pagamento da condenagdo caso ndo faga isso voluntariamente.
A parte vencida sera intimada para realizar o pagamento no prazo de 15 (quinze) dias e, se
ndo o fizer, podera ter seus bens penhorados para satisfagio da condenagao, além acrésci-
mo de multa e honorérios advocaticios ao valor cobrado no total de 10% do valor atualiza-
do da condenagdo. A parte vencida somente podera alegar como defesa nessa fase ques-
tBes como a incorregio no célculo do valor cobrado e nulidades existentes no processo.

Execucdo de titulo extrajudicial

Se o litigio decorrer da falta de pagamento de aluguel, condominio ou outro encargo previsto
no contrato, o locador podera propor uma agio de “execucio de titulo extrajudicial”, processo
que se assemelha ao cumprimento de sentenga, com a diferenca de que ndo sera necessaria a

producdo de provas e prolagdo de uma sentenga definitiva para que a divida possa ser cobrada.

Nesse caso, o locatério sera citado para realizar o pagamento dos valores devidos em trés
dias corridos contados do recebimento da citagdo, sob pena de ter os seus bens penhorados

para satisfacdo da divida. A defesa do locatario a execug¢ao, denominada embargos a execu-

Gdo, devera ser apresentada no prazo de 15 (quinze) dias Uteis contados da juntada da citagdo

aos autos. A execugdo somente sera suspensa pela defesa caso i) seja apresentada garantia
no valor da divida; ii) o juiz considere que os argumentos de defesa sdo relevantes; e iii) o juiz

entender que podera haver dano grave suportado pelo locatédrio caso a execugdo prossiga.
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O processo na Justica Comum costuma ser mais demorado do que o procedimento
nos Juizados Especiais Civeis. Segundo dados disponibilizados pelo Conselho Nacional de
Justica no relatério Justica em Numeros — 2019,"" as a¢des que tramitam perante a Jus-
tica Comum Estadual possuem um tempo médio de dois anos e quatro meses entre o
ajuizamento da ac¢do e a prolagio de sentenga. O prazo, na pratica, € ainda maior com os

recursos para os Tribunais e, posteriormente, com a execugdo da decisao judicial.

4.2.3_Principais a¢des relativas a contratos de locagio

Conforme explicado na segdo 2, a Lei de Locagio prevé diversos direitos e obrigagdes
dos locadores e locatérios. Para que esses direitos possam ser efetivados ou para que
o cumprimento das obrigacdes possa ser exigido em caso de descumprimento, lo-
cadores e locatarios podem se valer de agées judiciais, caso ndo consigam resolver o
problema de forma consensual. As a¢des judiciais previstas na Lei de Locagdo possuem

algumas particularidades, mas seguem, em geral, os procedimentos descritos acima.

No quadro a seguir, apontamos brevemente i) a fungdo de cada uma das principais agdes
que podem ser ajuizadas para a solugdo de conflitos envolvendo locador e locatério; ii)
os documentos e informag&es relevantes para o atendimento e andlise do caso; e iii) os
prazos importantes para serem observados, eis que a demora em alguns casos pode pre-

judicar ou inviabilizar o ajuizamento da agdo ou defesa pelo locador ou locatério.™

1"

12

CNJ, op. cit.

Em todos os casos, sugerimos que sejam solicitadas copias de i) documentos pessoais (passaporte, protocolo de refigio, RNM ou RG e

CPF, comprovante de residéncia) e ii) contrato de locagdo e/ou outros documentos que possam comprovar a existéncia da relagdo.



Direito Imobilidrio: Direitos e Deveres do Locatdrio

N DOCUMENTOS PrRAZOS
AcAo CABIMENTO
RELEVANTES IMPORTANTES
Cobranca/ Cobranca pelo *Mensagens e Ajuizamento
execucao locador de multa comunicagdes da agdo para
contratual e/ trocadas com o cobranca
ou aluguéis e locador/locatério; de aluguéis:
outros encargos trés anos.
atrasados contra * eventuais
o locatario e/ comprovantes Atengdo: se
ou fiador. de pagamento o atendido
das obrigagSes for locatario
Poderé ser cobradas, caso que recebeu
ajuizada perante seja locatario. citagdo sobre
o Juizado Especial a existéncia de
Civel, caso o acdo do locador,
valor seja inferior havera prazo para
a 40 salarios apresentagdo
minimos. de defesa ou
pagamento.
Indenizatéria Indenizagdo por * Fotos do imdvel, Ajuizamento da

danos ao imovel
ou em razdo do
descumprimento
do contrato.

Podera ser
ajuizada, pelo
locador contra o
locatério, perante
o Juizado Especial
Civel, caso o
valor seja inferior
a 40 salarios
minimos e ndo
seja necessaria
pericia.

especialmente
dos danos
causados e
reparos nao
realizados;

e relatério de
vistoria do
imovel anterior
e posterior
a locagdo, se
existente;

° comprovantes
de despesas
com as obras
€ OS reparos.

agdo: trés ou
dez anos (ainda
controverso
nos Tribunais).

Atencao: se
o atendido
for locatério
que recebeu
citagdo sobre
a existéncia
de agdo do
locador, havera
prazo para
apresentagdo
de defesa.
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N DOCUMENTOS PrRAZOS
AcAo CABIMENTO
RELEVANTES IMPORTANTES
Revisional Revisdo do *Mensagens e Ajuizamento da
de aluguel valor do aluguel, comunicagoes agdo: vigéncia do

para reduzir
ou aumentar
o seu valor, a
fim de ajusta-
lo ao prego
de mercado.

Pode ser
proposta pelo
locador ou
locatario na
Justica Comum.

trocadas com

o locador/
locatéario sobre
a negociagao do
valor do aluguel;

«informagdes
sobre valor
do aluguel que
se pretende
seja fixado e
circunstancias
para aumento
ou reducdo.

contrato hd pelo
menos trés anos.

Atencao: se
o atendido
for locatério
que recebeu
citagdo sobre
a existéncia
de agdo do
locador, havera
prazo para
apresentagdo
de defesa.

Consignagao
de chaves

Entrega das
chaves pelo
locatério caso

o locador se
recuse a recebé-
las e declarar o
cumprimento
das obrigagbes
do locatario.

Pode ser
proposta pelo
locatario na
Justica Comum.

*Mensagens e
comunicagdes
trocadas com
o locador
que indiquem
a recusa ao
recebimento
das chaves e
encerramento
da locacdo.

Ajuizamento

da agdo: deve

ser dado rapido
encaminhamento,
pois os aluguéis
serdo devidos até
a desocupagao
do imovel.
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. DocuMENTOS PrAZOS
Acho CABIMENTO
RELEVANTES IMPORTANTES
Despejo Acdo do * Informagdes Ajuizamento

locador contra
o locatério
para reaver o
imovel locado.

Somente podera
ser ajuizada no
Juizado Especial
Civel caso o
despejo seja para
uso proprio do
locador. Nos
demais casos,
devera ser
ajuizado perante

a Justica Comum.

sobre as razdes
para reaver

o imbvel, se
locador;

* eventuais
comunicagdes
trocadas entre
as partes sobre
a rescisao e
intenc¢do de
reaver o imovel

* eventual
comprovante de
pagamento ou
cumprimento das
obrigagdes cujo
descumprimento
foi alegado
para a rescisao
e o despejo,
se locatario.

da agdo para
evitar a rescisao
mediante
pagamento

dos valores em
atraso: 15 dias.

Prazo para
desocupagdo,
caso seja
concedida
liminar: 15 dias.

Ajuizamento da
agdo em caso
de locagdo ndo
residencial: 30
dias (contados a
partir do termo
final da locagdo).
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- DocuUMENTOS PRAZos
Acho CABIMENTO
RELEVANTES IMPORTANTES

Renovatéria Renovacio do * Informacdes e Ajuizamento da
contrato de documentos acdo: entre um
locagdo comercial sobre a atividade ano e até seis
pelo locatério, comercial meses antes do
quando celebrado desenvolvida no final do prazo
por escrito local, como CNP) do contrato,
e com prazo da empresa, sob pena de
determinado, pelo contratos com perda do direito
minimo de cinco funcionarios, a renovacgao.
anos, estando notas de compras
o locatario de mercadorias
desenvolvendo e vendas
suas atividades realizadas etc,;
no local por pelo
menos trés anos. * comprovantes

de pagamento

Pode ser dos aluguéis e
proposta pelo demais encargos
locatario na relativos ao
Justica Comum. imovel.

5 QUESTOES DE GENERO QUE PERMEIAM
O ACESSO A MORADIA

A desigualdade de género é um fator que impacta o acesso a moradia, afetando de forma desigual
mulheres refugiadas e migrantes, considerando-se que a n3o realizagdo desse direito ou a sua vio-

lagdo tém consequéncias especificas para as mulheres."

A Lei Federal n® 11.340/2006 (Lei Maria da Penha),’* que criou mecanismos para coibir a violéncia
doméstica e familiar contra as mulheres, propde seu enfrentamento e prevencao por meio de uma

atuagao multidisciplinar e intersetorial, compreendendo que as demandas de mulheres em situa-

13— ROLNIK, Raquel. Como fazer valer o direito das mulheres a moradia? Disponivel em: labcidade.fau.usp.br/download/PDF/2011_
ONU_Direito_das_Mulheres_a_Moradia.pdf. 2011. Acesso em: 24 ago. 2020.

14 — BRASIL. Presidéncia da Republica. Lei n® 11.340, de 7 de agosto de 2006. Lei Maria da Penha. Didrio Oficial da Unido, 8 ago. 2006.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2006/lei/I11340.htm. Acesso em: 24 ago. 2020.
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¢3o de violéncia doméstica envolvem uma multiplicidade de violagdes de direitos®

Nesse contexto, o acesso a moradia adequada,’® englobando os sete elementos mencionados no
Comentiério Geral n° 4 do Comité dos Direitos Econémicos, Sociais e Culturais da ONU,"” é um
dos fatores essenciais para o rompimento do ciclo de violéncia e garantia da construgdo de uma

vida livre de violéncia para as mulheres.

5.1 Medidas voltadas a garantia do direito a moradia para
mulheres em situagao de violéncia

A Lei Maria da Penha, bem como a Politica Nacional de Enfrentamento a Violéncia contra as Mu-
Iheres,'® o Pacto Nacional pelo Enfrentamento a Violéncia contra as Mulheres'® e as Diretrizes Na-
cionais para o Abrigamento de Mulheres em Situagio de Risco e Violéncia,”” tem um papel orien-
tador na construcdo de politicas publicas para o enfrentamento da violéncia contra as mulheres,
buscando consolidar diretrizes para uma atuagdo coordenada dos organismos governamentais nas

trés esferas da Federacio.

Considerando a necessidade de capilaridade do atendimento de mulheres no ambito da rede de servi-
¢os,”" a execugdo das politicas publicas fica a cargo dos governos estaduais e municipais, de forma que

h4 grande disparidade entre os mecanismos de protecio as mulheres entre as regides do pais.”

Atualmente, o acesso @ moradia permanente para mulheres em situacgdo de violéncia carece de

efetivacdo, a despeito da existéncia de previsdo expressa desse direito na Lei Maria da Penha.

15 — SCHRAIBER, Lilia Blima; D’OLIVEIRA, Ana Flavia Pires Lucas; HANADA, Heloisa; KISS, Ligia. Assisténcia a mulheres em situagao
de violéncia — da trama de servigos a rede intersetorial. Athenea Digital, v. 12, n. 3, p. 237-254.

16 — Lei Maria da Penha, artigo 3°: Serdo asseguradas as mulheres as condigdes para o exercicio efetivo dos direitos a vida, a
seguranga, a salide, a alimentagdo, a educagdo, a cultura, a moradia, ao acesso a justica, ao esporte, ao lazer, ao trabalho, a cidadania, a
liberdade, a dignidade, ao respeito e a convivéncia familiar e comunitaria.

17 — Sdo eles: i) seguranga da posse; ii) habitabilidade; iii) disponibilidade de servigos; iv) infraestrutura e equipamentos publicos; v) lo-
calizagdo adequada; vi) adequagdo cultural; vii) ndo discriminagdo e priorizagdo de grupos vulneraveis; e viii) custo acessivel.

18 - SECRETARIA DE POLITICAS PARA AS MULHERES DA PRESIDENCIA DA REPUBLICA. Politica Nacional de Enfrentamento a
Violéncia contra as Mulheres. Brasilia, 2011. Disponivel em: https://www12.senado.leg.br/institucional/omv/entenda-a-violencia/pdfs/politica-
-nacional-de-enfrentamento-a-violencia-contra-as-mulheres. Acesso em: 24 ago. 2020.

19 - SECRETARIA DE POLITICAS PARA AS MULHERES DA PRESIDENCIA DA REPUBLICA. Pacto Nacional pelo Enfrentamento d
Violéncia contra as Mulheres. Brasilia, 2011. Disponivel em: https://www12.senado.leg.br/institucional/omv/entenda-a-violencia/pdfs/pacto-
-nacional-pelo-enfrentamento-a-violencia-contra-as-mulheres. Acesso em 24 ago. 2020.

20 - SECRETARIA DE POLITICAS PARA AS MULHERES DA PRESIDENCIA DA REPUBLICA. Diretrizes Nacionais para o Abrigamento
de Mulheres em Situagdo de Risco e Violéncia. Brasilia, 2011. Disponivel em: https://www12.senado.leg.br/institucional/omv/entenda-a-violen-
cia/pdfs/diretrizes-nacionais-para-o-abrigamento-de-mulheres-em-situacao-de-risco-e-de-violencia. Acesso em: 24 ago. 2020.

21 — SECRETARIA DE POLITICAS PARA AS MULHERES DA PRESIDENCIA DA REPUBLICA, 2011, op. cit. Politica Nacional. ..

22 - SANTOS, Cecilia MacDowell. Curto-circuito, falta de linha ou na linha? Redes de enfrentamento a violéncia contra mulheres em
Sdo Paulo. Revista Estudos Feministas, v. 23, n. 2, p. 577-600, 2015. Disponivel em: http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pi-
d=50104-026X2015000200577&Ing=en&nrm=iso. Acesso em: 24 ago. 2020.
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Ha politicas publicas que garantem moradia proviséria as mulheres em situagao de vulnerabilidade e violéncia:
i. casas abrigos: locais de endereco sigiloso que abrigam mulheres em risco de morte

e seus filhos e filhas. Ao longo de sua permanéncia na casa, as mulheres devem ser
acompanhadas por uma equipe de profissionais que auxiliard na sua inser¢do e de seus

filhos e filhas em servicos de saude, de educacio e da rede socioassistencial;”’

ii. casas de passagem: oferecem acolhimento provisério para mulheres em situagdo de

violéncia acompanhadas ou n3o de seus filhos e filhas;* e
iii. centros de acolhida: oferecem acolhimento para mulheres acompanhadas ou ndo de
seus filhos e filhas. Nesse caso, o enderego ndo € sigiloso e pode ser acessado por

qualquer pessoa no site da prefeitura de cada municipio.

O acesso a vagas depende do fluxo estabelecido em cada municipio, sendo sempre possivel buscar

Os seguintes servigos:
i. Delegacia Especializada da Mulheres ou Delegacia Policial ndo especializada;
il. Centro de Referéncia da Mulher;
iii. Centro de Defesa e Convivéncia da Mulher;
iv. Centro de Cidadania da Mulher;
v. Centro de Referéncia Especializado de Assisténcia Social (CREAS); ou

vi. Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS).

6_ENCAMINHAMENTOS EXTERNOS

Em casos de ajuizamento de agdo, seja como autor, seja como réu, o migrante ou refugiado podera
buscar atendimento na Defensoria Publica do estado ou em servigos pro bono caso ndo possa

pagar por um advogado particular.

23 - SECRETARIA DE POLITICAS PARA AS MULHERES DA PRESIDENCIA DA REPUBLICA. Rede de enfrentamento d violéncia con-
tra as mulheres. Brasilia, 2011. p. 27-28.

24 -  Ibid.
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ANEXO

1. Modelo de minuta de contrato de locacdo
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ANEXO 1

MODELO DE MINUTA DE CONTRATO DE LOCACAO

Este modelo de contrato de locagdo pode ser usado como referéncia para o locatario ou loca-
téria, em comparagdo a um contrato ja existente, ou como modelo para elaboragdo de um novo
contrato. Note que o locador ou locadora poderd propor outras cldusulas e condi¢des nao con-
templadas neste documento, e o contrato final devera ser resultado de um acordo entre as partes,

sempre cabendo negociagdo e didlogo antes da sua assinatura.

CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

Por este instrumento particular, de um lado,

[NOME], [nacionalidade, estado civil, profissdo, RG, CPF endereco], doravante denominado
“LOCADOR’,

e, de outro lado,

[NOME], [nacionalidade, estado civil, profissdo, RG, CPF endereco], doravante denominado(a)
“LOCATARIA”,

LOCADOR e LOCATARIA em conjunto referidos como “Partes” e, isoladamente, como “Parte”;

E, ainda, como interveniente-anuente, na qualidade de fiador,

[Nome do(a) fiador(a)], [nacionalidade, estado civil, profissdo, RG, CPF, endereco], doravante
denominado “FIADOR”,

Resolvem celebrar o presente Contrato de Locagdo de Imoével Residencial (“Contra-
to”), que serd regido pela Lei Federal n® 8.245, de 1991 (Lei de Locacdo) e pelas seguintes
clausulas e condicdes:
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1. OBJETO

1.1. O objeto da presente locagdo é o imovel situado na cidade de [®], estado de
[e], na [®], n° [®], objeto da matricula n° [@]", do [@]° Oficial de Registro de
Imoveis de [o] (“Imovel”).

1.2. O Imével é entregue 3 LOCATARIA nas condigdes descritas no laudo de
vistoria inicial, o qual, rubricado pelas Partes, serd parte integrante deste ins-
trumento como Anexo | (“Laudo de Vistoria Inicial”).

O Imovel devera ser utilizado para fins exclusivamente residenciais, ndo podendo ser alterada sua

destinagdo, sob pena de infragdo contratual.

2. PRAZO

2.1. Este Contrato terd vigéncia de 30 (trinta) meses, com inicio em [@] e término em
[#], data em que a LOCATARIA se compromete a devolver o Imével nas condi¢Bes

estabelecidas na Clausula 8 abaixo, independentemente de qualquer notificagio.

3. ALUGUEL
3.1. O aluguel mensal sera de R$ [e] ([e]) (“Aluguel”).

3.3. O Aluguel sera reajustado anualmente a partir da data deste Contrato, conforme a
variagdo do IPCA-FIPE, ou, na auséncia deste indice, por outro indice de correcdo

monetaria que melhor reflita a perda do poder aquisitivo da moeda nacional.

3.4. O Aluguel devera ser pago pela LOCATARIA no dia [] do més subsequente ao ven-
cido, por meio de [deposito na conta bancaria do LOCADOR, de Ne , mantida
junto ao Banco [e], agéncia ] OU [boleto bancario] OU [dinheiro] mediante

a entrega de recibo de pagamento pelo LOCADOR.

3.5. O pagamento realizado em data ou em condi¢Ses diversas das estabelecidas acima, no todo
ou em parte, caracterizara inadimplemento da LOCATARIA e ensejar4 a cobranca de multa
de 5% (cinco por cento) sobre o valor do aluguel devido, além de juros de 1% (um por cento)

ao més e corregdo monetéria pelo indice estabelecido neste Contrato, calculados pro rata die.

1 — Recomendamos a andlise da matricula do imével para confirmar que o locador ou locadora é proprietdrio ou proprietaria e verificar
a existéncia de eventuais 6nus que possam prejudicar a ocupagao.
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4. ENCARGOS

Todas as despesas condominiais ordinarias, taxas, contribuicdes e despesas de consumo de ener-
gia elétrica, gas, dgua e esgoto, tributos e taxa de lixo ou outras que incidam ou venham a incidir
sobre o Imovel serdo de exclusiva responsabilidade da LOCATARIA, que se obriga a efetuar os

respectivos pagamentos pontualmente, durante todo o prazo de vigéncia da locagdo.

O pagamento das despesas condominiais ordinarias sera feito diretamente [pelo LOCADOR, de-
vendo a LOCATARIA efetuar o reembolso do valor correspondente na forma indicada na Clausula
3.4 acima] OU [ao Condominio, pela LOCATARIAY.

O Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU) sera pago diretamente [pelo LOCADOR, devendo
a LOCATARIA reembolsar todos os valores mensalmente, juntamente com o pagamento dos alu-
guéis e encargos] OU [pela LOCATARIA, devendo o LOCADOR fornecer o carné/informacées

para pagamento com no minimo 5 (cinco) dias de antecedéncia da data de vencimento].

5. CONSERVACAO E BENFEITORIAS

A LOCATARIA obriga-se a conservar o Imével em boas condi¢des de higiene e limpeza, com
os aparelhos hidraulicos, sistemas elétricos e de iluminagdo, armarios, portas e fechaduras, bem
como os demais acessérios e utensilios, em bom estado de funcionamento, para assim restitui-lo,

quando findo ou rescindido este Contrato.

O LOCADCOR se obriga a realizar as suas custas quaisquer reparos que interessem a estrutura e

a seguranca do Imdvel, respondendo ainda por vicios e defeitos anteriores a locagao.

A LOCATARIA se obriga, ainda, a nao fazer modificagdes ou alteragdes no Imével, nem introduzir
quaisquer benfeitorias no mesmo, sejam Uteis ou necessarias, sem a prévia e expressa concordan-
cia, por escrito, do LOCADOR. Exceto pelas benfeitorias necessarias, que se autorizadas e reali-
zadas deverdo ser indenizadas pelo LOCADOR, todas as demais ficardo incorporadas ao Imovel,

sem qualquer direito de retengio ou indenizacio pela LOCATARIA.

6. VISTORIA

6.1. A LOCATARIA dever4 permitir visitas ao Imével pelo LOCADOR ou seus repre-
sentantes legais, em dias Uteis e somente durante o hordrio comercial, desde que
agendadas com 3 (trés) dias de antecedéncia. A visita de terceiros estranhos ao LO-
CADOR e seus representantes legais podera ocorrer tdo somente nas hipéteses de

oferta de venda do Imovel nos termos do artigo 27 da Lei de Locagdo, desde que
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acompanhados pelo LOCADOR ou seu representante legal, devendo ser agendadas

com o mesmo periodo de 3 (trés) dias de antecedéncia.

6.1.1. Caso o LOCADOR venha adentrar o Imével durante o periodo deste Contrato
sem a prévia anuéncia da LOCATARIA, conforme a Clausula 6.1. acima, o LOCA-
DOR sujeitar-se-a a multa prevista na Clausula 9 abaixo e as cominagdes da Lei de

Locacdo nesse sentido.

7. DEVOLUCAO DO IMOVEL

7.1. A LOCATARIA se compromete a devolver o Imével locado livre de pessoas e coisas
e com seus acessorios e pertences, em boas condi¢des de uso, de acordo com o
Laudo de Vistoria Inicial constante do Anexo |, totalmente pintado nas cores em que
o recebeu originariamente, incluindo as obras e reparos necessarios, de forma a de-
volver o Imoével nas condi¢des em que se encontra nesta data, ressalvado o desgaste

natural pelo uso e pelo decurso do tempo.

7.2. Quando do término da vigéncia deste Contrato ou na ocorréncia das hipoteses de
rescisdo aqui previstas, serd realizada vistoria no Imovel, sendo que, se na vistoria
forem constatadas irregularidades, tais como defeitos, danos ou estragos no Imovel,

a LOCATARIA dever4 realizar todos os reparos necessarios.

7.3. A locagdo se findard com a devolugdo das chaves, mediante a celebragdo do respectivo

termo de devolugdo pelas Partes, ndo podendo o LOCADOR se recusar a recebé-las.

8. MULTA

8.1. Salvo penalidade especifica prevista neste Contrato, fica estabelecida uma multa no
valor equivalente a 1 (um) aluguel” em vigor na época da respectiva infragio, que sera
imputada a qualquer uma das partes que viole qualquer cldusula deste Contrato, fi-

cando facultado a parte inocente ainda rescindir o presente Contrato.
8.2. As partes acordam que o simples pagamento da multa ndo isentara a parte ina-
dimplente do cumprimento de quaisquer outras obrigagdes pendentes assumi-

das neste Contrato.

8.3. Caso a LOCATARIA venha a solicitar a rescisdo do presente Contrato antes de seu

2

A praxe de mercado é estabelecer multa no valor de 3 (trés) aluguéis.
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término, devera fazé-lo por escrito ao LOCADOR, com antecedéncia minima de
30 (trinta) dias, pagando corretamente os aluguéis e os demais encargos da locagdao
nesse periodo, até a efetiva entrega das chaves. Nesta hipdtese, a LOCATARIA paga-
rda ao LOCADOR tdo somente a multa estipulada na Clausula 8.1., reduzida propor-

cionalmente ao tempo decorrido do Contrato.

8.3.1. A LOCATARIA, todavia, ficara dispensada da multa se a devolugio do
Imovel decorrer de transferéncia, pelo seu empregador, privado ou publi-
o, para prestar servicos em localidades diversas daquela do inicio do con-
trato de trabalho, devendo a notificar, por escrito, o locador com prazo

de, no minimo, trinta dias de antecedéncia.

9. CESSAO

9.1. A LOCATARIA nio poderé sublocar ou emprestar o Imével, no todo ou em parte,

nem ceder ou transferir o Contrato a terceiros, sem o consentimento do LOCADOR.

10. GARANTIA
[Seguro fianga]

10.1. Para o fim de garantir as obrigagdes assumidas pela Locatéria no presente Contrato, a
LOCATARIA se compromete a, no prazo de [#] dias a contar desta data, apresentar ao
LOCADOR apdlice de seguro fianga, com validade de [12 (doze)] meses, emitida por se-

guradora de primeira linha, limitada ao valor equivalente a [®] meses de aluguel vigente.

10.1.1. O seguro-fianca devera ser renovado anualmente pela LOCATARIA, nas

mesmas condigdes.
Oou
[Fianga]
10.1. Assina, também, o presente Contrato, solidariamente com a LOCATARIA, o(s) Fia-
dor(es) qualificado(s) acima, cuja responsabilidade compreende todas as obriga¢des
assumidas pela LOCATARIA no presente instrumento, mesmo depois de findo o

prazo contratual, responsabilidade esta que ird até a entrega efetiva das chaves.

10.2. Declara(m), outrossim, o(s) Fiador(es), que desiste da faculdade de pedir exonera-
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¢do da fianga que é assegurada pelos artigos 827 e 835 do Cédigo Civil, bem como
dos beneficios ex vi dos artigos 836, 837, 838 e 839 do Cddigo Civil.

10.3. No caso de faléncia ou insolvéncia do(s) Fiador(es), a LOCATARIA se obriga a apre-
sentar substituto idéneo no prazo de até 30 (trinta) dias, sob pena de incorrer nas

sangOes previstas na Clausula 9.1 do presente Contrato.
ou
[Caugio]

10.1. Em garantia ao pleno e integral cumprimento das obrigagdes assumidas pela LO-
CATARIA por meio deste Contrato, a LOCATARIA efetua, neste ato, [o depo-
sito/entrega de cheque], ao LOCADOR, a titulo de caugdo, do valor de R$ [e],
equivalente a 1 (um) aluguel,’ nos termos do artigo 38, §2° da Lei de Locagio.

10.2. Se durante o periodo de locagdo n3o se fizer necessaria a utilizagdo dos valores depo-
sitados a titulo de caugdo, tais valores poderdo ser compensados com of(s) aluguel(is)
devido(s) pelo(s) ultimo(s) [@] més(es) do contrato, a critério da LOCATARIA.

10.2.1. Ao término da locacio, o LOCADOR se obriga a restituir 3 LOCATA-
RIA o montante total depositado devidamente corrigido, na forma da
lei, no prazo méximo de [®] dias apds o recebimento de notificagdo da
LOCATARIA neste sentido.

11. DIREITO DE PREFERENCIA E VIGENCIA

11.1. O LOCADOR, a qualquer tempo, poderd vender o Imével, mesmo durante a vi-
géncia desta locacdo, devendo o futuro comprador cumprir as obrigagdes deste

Contrato, desde que ele esteja registrado na matricula do Imovel.

11.2. Em caso de intengdo de venda do Imodvel, o LOCADOR devera notificar a LO-
CATARIA para exercicio de seu direito de preferéncia na aquisicio do Imével, em
igualdade com terceiros, mencionando o prego acordado para venda, forma de pa-

gamento e demais informagdes minimas para a concretizagdo da venda.

11.3. Para que o direito de preferéncia possa ser efetivado, a LOCATARIA devera res-

ponder a notificagdo enviada pelo LOCADOR no prazo de 30 (trinta) dias.

3 - A caugdo nunca podera exceder 3 (trés) meses de aluguel.

43



44

Manual de Atendimento Juridico a Migrantes e Refugiados

12. DISPOSICOES GERAIS

12.1. A tolerancia por qualquer uma das partes com relagdo ao inadimplemento das clau-
sulas e condigdes estabelecidas neste Contrato ou ainda o ndo exercicio por uma
das partes de quaisquer de seus poderes ou direitos nos termos do presente Con-
trato serdo considerados como mera liberalidade e ndo deverdo ser interpretados

como novagao deste Contrato ou rentincia a qualquer direito.

12.2. O presente Contrato obriga a LOCATARIA, o LOCADOR, seus sucessores e ces-

siondrios a qualquer titulo.

12.3. Qualquer alteragdo ao presente Contrato somente serd valida mediante acordo

por escrito entre Partes, por meio de aditamento contratual.

12.4. As Partes neste ato elegem o foro da jurisdigdo do Imdvel para resolver qualquer

conflito resultante deste Contrato.

E, por estarem de pleno acordo com todos os termos aqui pactuados, as partes assinam este ins-

trumento em 3 (trés) vias de igual teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

[Cidade], [data].

LOCADOR LOCATARIA
[FIADOR]

Testemunhas:

1 2.

Nome: Nome:

RG: RG:
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