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Casagrande e Bastos: Fatores que podem causar acao de despejo

Absolutamente ninguém que participa do processo de anunciar um imével, desde o andncio nos
classificados até a negociacéo, seja o locador ou o locatério, quer que esse relacionamento se finde de
formando amigavel.

E fundamental a observancia do que ocorre no periodo de locagéo, pois, a depender do caso, pode gerar
uma acao de despejo. As agles de despejo estdo devidamente previstas naLel 8.245/91, voltadas paraa
retomada do apartamento para alugar.

Essa acdo de despejo é, pelas regras, acionada pelo locador do imével contra o locatério. Mas ndo é de
gualquer jeito ou por qualquer motivo gque se pode tomar uma medida tdo dréstica. Com efeito, existem
alguns fatores que estdo previstos nalei e que podem levar a essa atitude, conforme serd explicado
adiante.

Osfatores que podem motivar a acdo de despejo
Alguns dos fatores que podem provocar uma acéo de despeo s&o:

— Descumprimento das clausulas do contrato: |1sso acontece quando o locatério ou entdo o locador
guebra alguma regra que foi devidamente acordada no decorrer do fechamento do negdcio, ou sgja, na
elaborag3o e assinatura do contrato de locagdo. E nesse momento que se nota o qudo importante esse
documento é.

Se uma determinada regra foi acordada, devidamente inserida no contrato e assinada por ambas as
partes, ela precisa ser cumprida. Do contrério, pode ser promovida uma acéo de despejo por desrespeito
a clausula previamente acordada.

— Nao pagamento do aluguel e/ou outrastaxas. Esse é o fator mais comum que motiva uma agéo de
despegjo. N&o pagar o aluguel €, obviamente, um motivo considerado mais do que justo e correto para
uma acao de despegjo.

E claro que, normalmente, ainda que o inquilino atrase um dia ou alguns dias o pagamento do aluguel, o
locador ndo faz uma acdo de despegjo. De fato, ele costuma cobrar juros em cima do valor devido.

Entretanto, a depender do periodo que a pessoa esta inadimplente, isso pode ser considerado deveras
prejudicial para o locador e ele pode solicitar entédo uma acdo de despejo. Alias, em tese, por lei 0
locador pode promover uma agao de despejo com apenas um dia de atraso no aluguel.

Certamente existem também as garantias locaticias, que podem ser o seguro fianga, seguro pelo cartéo
de crédito ou entéo o fiador. Por meio dessas garantias locaticias o locador pode demandar o pagamento
dos valores atrasados. E exatamente paraisso que elas servem.
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Contudo, se porventura esse pagamento ndo for realizado, o locador terd a chance de entrar com uma
liminar na Justica, que ira acelerar o processo, requerendo a saida do locatério dentro de um prazo de até
15 dias.

Essa liminar sO pode ser pedida caso n&o haja possibilidade de se encontrar as garantias definidas no
contrato ou entdo quando o negdcio fechado ndo possua garantias. Ademais, o locador necessita fornecer
em juizo um valor correspondente atrés aluguéis como caucao.

— Em caso de morte do locatario: Comparativamente aos acordos que séo firmados entre as duas partes
envolvidas no aluguel de casa, a morte do locatério poderaigua mente demandar uma agéo de despejo.
Entretanto, vocé pode estar se perguntando: mas se ndo existe mais um morador, por que realizar uma
acao como essa?

Bem, isso ocorre pelo fato de que existem determinadas situacdes, apds a morte do locatario, nas quais
os familiares ou conhecidos do antigo morador também moram no imoével, também vivem naquele local.
Se ndo houver nenhum herdeiro legitimo, o conjuge, herdeiro sucessivo ou companheiro seréo
responsaveis pelo aluguel do imovel.

— Utilizador do imovel pelo seu dono: Pode acontecer ainda de um dono de um imével exigi-lo de volta,
afim derealizar algum tipo de construcéo, reforma ou mesmo paramorar. HaAum inciso nalei do
inquilinato que da ao proprietario a permissao para pedir a propriedade para a sua moradia ou moradia
do seu cOnjuge, caso ndo possua uma habitacéo propria.

Quais sdo os direitos e deveres do locatario nesse processo?

Os locatérios necessitam obrigatoriamente cumprir com todos os deveres do contrato firmado com o
locador, como pagamento em dia do aluguel e demais taxas, cuidados com o imovel, valor do aluguel,
entre outros.

No que se refere aos direitos, o locatério ndo pode sofrer uma acéo de despejo sem que para iSso ocorra
algumas condicdes previstas por lel. Ainda que ele possa ser efetivamente despejado, existe um prazo
para a desocupacdo, que variade 15 a 30 dias a partir da respectiva notificagao.

Ademais, o locatéario também possui o direito de reverter essa acéo de despejo. Se o fator que motivou a
acao foi a auséncia de pagamento, por exemplo, ele pode fazer um deposito do valor devido em juizo,
dentro do prazo estipulado para a desocupacdo; nesse caso, a rescisao do contrato devera ser desfeita.

A propésito, esse direito € chamado de emenda da mora ou entdo de purga. Desse modo, o locatario tem
a oportunidade de evitar arescisao do contrato de locacéo e aliminar de desocupacdo. Esse beneficio
apenas podera ser usado umavez a cada 24 meses e ndo mais a cada 12 meses, como funcionava
antigamente.
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Esse valor depositado em juizo precisa abranger os valores relacionados a aluguéis e obrigacoes
oriundas dele (como contas de &gua e luz), penalidades por descumprimento de clausulas de contrato,
juros de mora, custas e honorarios dos advogados para o locador (fixado em 10% sobre o valor da causa,
se ndo houver outra porcentagem definida em contrato).

Uma vez observados todos os direitos e deveres do locatario, se o despejo é de fato a solucdo a ser
tomada, a primeira coisa € tentar conversar com ele e resolver amigavelmente. Se ndo for possivel, deve-
Se entéo correr atras de um advogado para entrar com uma acéo pertinente em juizo; vale lembrar que o
corretor de imoveis também necessita assessorar 0 locador nesse processo.
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