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Direitos dos Locatarios de Maine: Despejo

Introducao

Esse artigo responde algumas perguntas comuns que locatarios no Maine tém sobre seus
direitos. Cada estado possui diferentes leis que protegem os locatarios - esse artigo trata
apenas da lei no estado do Maine. Se vocé mora fora do Maine e esta procurando por ajuda
ou informacado, tente o LSC Buscador de Ajuda Legal ou busque por direitos de locatarios ou
inquilinos no seu estado.

Se vocé estiver procurando informacdes especificas e recursos sobre os passos a serem
tomados caso seu locador esteja tentando despeja-lo, nosso artigo “O Que Eu Posso Fazer Se
Meu Locador Esta Tentando Me Despejar?” sera util. Este artigo tem informagGes mais
amplas e gerais sobre seus direitos como locatario quando se trata de despejo, o outro é mais
um guia passo a passo sobre o que fazer se e quando seu locador tentar despeja-lo - e onde
vocé pode obter ajuda.

Meu locador pode desligar minhas utilidades domésticas ou mudar as fechaduras da
minha porta ou me expulsar semir ao tribunal?

N3o! E ilegal no estado do Maine que seu locador o expulse pela forca. Seu locador deve
obter uma ordem judicial antes de despeja-lo.

Se seu locador tentar contornar isto mudando as fechaduras, tirando seus bens ou
impedindo qualquer uma de suas utilidades domésticas, eles infringiram a lei. Se vocé os
levar ao tribunal e pedir ajuda imediata, o tribunal podera deter o locador e ordenar que lhe
paguem por seus prejuizos ou US $250,00, o que for maior, mais os custos judiciais. Se vocé
tiver um advogado e ganhar o caso, o tribunal também pode ordenar que seu locador pague
os honorarios de seu advogado.

NOTA: A empresa elétrica deve determinar se os inquilinos estdo morando em um local antes
de cortar o servigo a pedido do proprietario. Se vocé concordar em colocar o servico em seu
nome e pagar as contas em diante, a empresa de eletricidade ndo podera cortar seu servico.
Isto se aplica a todas as empresas de servicos publicos que sdo regulamentadas pela
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Comissao de Servicos Publicos do Maine (PUC), incluindo empresas de agua, linha telefénica
fixa e empresas de gas natural.

Meu locador tem que ter um motivo para me despejar?

Isso depende se vocé é um inquilino com ou sem contrato escrito.

Se vocé tem um contrato por escrito

Seu locador provavelmente tem que ter um motivo para despeja-lo. Esta também é a regra se
vocé vive em moradias subsidiadas ou possui sua propria casa em um parque de
residéncias moveis.

Se vocé nao tem um contrato por escrito

Seu locador pode expulsa-lo sem dar uma razdo. Mas, eles devem avisa-lo com 7 dias de
antecedéncia ou 30 dias de antecedéncia por escrito. Ha algumas excec¢des a isto, explicadas
abaixo.

Meu locador tem que me avisar antes que eu possa ser despejado?

Sim. O tipo de aviso depende do tipo de locagao que vocé tem.

Se vocé tem um contrato por escrito

e Seulocador pode despeja-lo por uma "violagdo material" do contrato. Isto significa que vocé
violou uma de suas principais obrigacdes nos termos do contrato, como o pagamento do
aluguel, ndo perturbar outros inquilinos, ndo causar grandes danos, ou alguma outra clausula
"material" do contrato. Saiba o que diz seu contrato de loca¢do para que vocé saiba
exatamente com o que concordou. (Nota: Vocé tem um direito semelhante se seu locador
"violar materialmente" o contrato. Leia mais aqui.)

e Sevocé "violou materialmente" o contrato, seu locador pode lhe dar uma notificacao de
despejo, que pode ou ndo ser um aviso prévio de 7 dias, dependendo do que diz seu contrato.
A notificagdo deve informa-lo do seu direito de contestar o despejo no tribunal. Leia mais
sobre as regras dos 7 dias de aviso prévio abaixo.

e Fim do contrato de locagao. Se seu contrato ndo disser que ele renova automaticamente
quando o prazo de locacdo termina, seu locador pode ir a corte sem avisa-lo. Eles s6 podem
fazer isso durante os sete dias seguintes ao término do seu prazo de locagdo. Por exemplo,
vocé tem um contrato de locagdao de um ano que termina em 31 de agosto de 2022. Seu
locador pode apresentar uma queixa judicial entre 1° de setembro e 7 de setembro de 2022,
pedindo uma ordem de despejo sem avisa-lo antes. (Se seu aluguel for subsidiado,
provavelmente seu contrato sera renovado automaticamente, portanto, este paragrafo
nao se aplica a vocé).
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Se vocé nao tem um contrato por escrito

Seu locador deve lhe dar um aviso por escrito de 30 dias ou 7 dias para sair, ou ele pode
combinar ambos em um Unico aviso. Qualquer aviso deve informa-lo do seu direito de
contestar o despejo no tribunal. Isto € chamado de "Notificacdo de Despejo".

Aviso escrito de 30 dias

Seu locador pode despeja-lo com 30 dias de antecedéncia por quase qualquer motivo ou sem
motivo.

Excegoes: Vocé pode ser capaz de impedir o despejo se seu locador o despejar por
"retaliacao" ou "discriminacdo ilegal". Leia defesa contra retaliacao e defesa contra

discriminacao.

O aviso ndo deve terminar a locagdo até a Gltima data para a qual o aluguel tenha sido pago,
ou mais tarde. Por exemplo, se seu aluguel for pago até o final de junho, seu prazo de
rescisdo ndo podera terminar antes de 30 de junho. Além disso, a notificacdo deve lhe dar um
prazo completo de 30 dias. (Exemplo: Um aviso de rescisao contratual no dia 30 de junho nao
pode ser entregue a vocé apds 31 de maio). Se a notificagdo ndo seguir estas regras, talvez
VOCé possa parar ou atrasar o despejo.

Obtenha aconselhamento juridico.

Aviso escrito de 7 dias

Para despeja-lo com um aviso prévio de 7 dias, seu locador deve ter um motivo e declarar
esse motivo por escrito. Se vocé for inquilino sem contrato escrito, o motivo deve ser um
destes:

e Vocé danificou seriamente o apartamento e nao reparou os danos.

e Vocé tem sido um "incdmodo" para outros inquilinos ou vizinhos. (Exemplos: Vocé comeca
brigas com seus vizinhos, ndo os deixa dormir, ou destrdi seus bens).

e Vocé tornou o apartamento inabitavel ou impréprio para morar.

e Vocé mudou suas fechaduras de porta e se recusou a dar ao seu locador uma chave duplicada.
(Leia mais sobre esta regra).

e Vocé esta 7 dias ou mais atrasado no aluguel.

Se arazdo é que vocé nado pagou seu aluguel (e € um inquilino sem contrato escrito), o
aviso deve incluir estas duas sentencas:

""Se vocé pagar o valor do aluguel devido a partir da data desta notificacao antes do
vencimento desta notificacdo, entado esta notificacdo como se aplica ao aluguel em
atraso é nula".


https://www.ptla.org/direitos-dos-locatarios-de-maine-despejo#toc-defesa-de-retalia-o
https://www.ptla.org/direitos-dos-locatarios-de-maine-despejo#toc-defesa-de-discrimina-o
https://www.ptla.org/direitos-dos-locatarios-de-maine-despejo#toc-defesa-de-discrimina-o
https://www.ptla.org/rights-tenants-landlord-entering-your-home

"Apos esta notificacdo expirar, se vocé pagar todos os aluguéis em atraso, todos os
aluguéis devidos a partir da data de pagamento e quaisquer taxas de depodsito e taxas de
servicos de processo efetivamente pagas pelo locador antes da emissao do termo de
posse na conclusdo do processo de despejo, entdo seu inquilinato sera reintegrado".

Isto significa que, se vocé for inquilino sem contrato escrito, pode parar o despejo pagando o
aluguel que vocé deve. Apds 7 dias, se vocé ndo pagar o que deve antes da data de seu
proximo aluguel, vocé tera que pagar os dois meses de aluguel para parar o despejo. Vocé
ainda pode parar o despejo pagando todo o aluguel devido, mesmo depois que o locador o
levar ao tribunal para obter uma ordem de despejo. Mas para deter o despejo entdo, vocé
tem que pagar todo o aluguel devido e os custos judiciais do locador. Estes custos sao:

e custo de apresentar papéis ao tribunal
e taxade arquivamento do tribunal

Sua ultima chance de impedir o despejo é pouco antes que o tribunal emita o "termo de
posse". Seu locador pode obter este "mandado” 7 dias depois de receber a ordem da corte.

O locador, ou seu agente, tem que me dar a "Notificagao de Despedimento"
pessoalmente?

Sim. Em uma locagao sem contrato, o locador, ou seu agente, deve entregar a notificacao
prévia de 7 dias ou 30 dias ao locatario pessoalmente. O aviso ndo precisa ser dado por um
xerife.

Excecdo: O locador, ou seu agente, deve fazer 3 esforgos de boa fé para entregar-lhe a
notificacdo em maos. Se eles ainda ndo conseguirem encontra-lo apos 3 tentativas, podem
enviar-lhe a notificacao pelo correio e deixar uma cépia em sua casa.

E se eu alugo minha casa do meu empregador?

Se seu locador também for seu empregador, ele pode ir ao tribunal para despeja-lo sem
primeiro lhe dar uma notificacdo de despejo por escrito. Obtenha aconselhamento juridico.
Seu locador ainda deve comparecer ao tribunal para despeja-lo.

E se eu ndao me mudar depois de receber um aviso de despejo?

Seu locador deve ir ao tribunal para expulsa-lo! Se vocé nao sair até o final do periodo de
notificacdo, entdo seu locador pode te intimar com os papéis do tribunal. O processo judicial
é chamado de "Entrada Forcada e Detentora" . (Isto nao significa que o locador pode entrar
em sua casa pela forca ou deté-lo). Os papéis dizem que seu locador esta tentando despeja-
lo. Eles pedem ao tribunal para realizar uma audiéncia, para decidir se vocé pode ser
despejado. Se vocé quiser lutar contra o despejo, vocé tem o direito de ser ouvido na

corte. Um locador ndo pode for¢a-lo a sair sem uma ordem judicial.



Isso é o que vai acontecer:

Receber uma intimacao e reclamacao

e Um xerife adjunto lhe entregara os documentos do tribunal: uma intimagédo e uma
reclamacao.

e O locador pode ter estes papéis entregues a vocé a qualquer momento apés o término do
periodo de notificagdo.

e Aintimacdo lhe dirad a data, hora e local da audiéncia do tribunal.

e Vocé deve obter os papéis pelo menos 14 dias antes da audiéncia do tribunal.

e O oficial deve fazer um esforco de boa fé para entregar os papéis em maos pelo menos 3 vezes
em 3 dias diferentes. Se isso ndo funcionar, entdo o locador podera enviar-lhe o aviso pelo
correio e deixar uma cdpia em sua residéncia, onde vocé provavelmente a encontrara (como,
por exemplo, deixando em sua porta). Entdao o locador deve apresentar uma declaragao
juramentada ao tribunal, jurando as medidas que tomou para notifica-lo.

e Sevocé ndo conseguir um advogado para ajuda-lo, leia mais sobre como lidar com um
despejo em nosso artigo "O Que Posso Fazer Se Meu Locador Esta Tentando Me Despejar?" -
ele tem mais detalhes sobre o que vocé deve fazer.

e Procure aconselhamento juridico imediatamente.

Audiéncia de tribunal de despejo

e Sevocé nao puder chegar a um acordo com seu locador, vocé pode ter uma audiéncia. Leia
mais sobre como se preparar para uma audiéncia judicial.

e Naaudiéncia, o locador dira ao juiz que aviso eles lhe deram e por que eles querem expulsa-lo.
Entdo vocé tera uma chance de explicar por que vocé nao deve ser despejado. Leia mais na
préxima secdo sobre algumas das defesas mais comuns para despejo no Maine

e Chegue no horario para sua audiéncia.

e Sevocé acabarindo para o tribunal sem um advogado, peca para a audiéncia ser gravada.
Mande uma carta para o tribunal antecipadamente. Seu pedido deve ser feito pelo menos com
24 horas de antecedéncia. Depois, peca pela gravagdao novamente quando vocé for ao
tribunal.

e Sevocé acabarindo a audiéncia sem um advogado, peca uma audiéncia gravada. Envie uma
carta para o tribunal antes da audiéncia. Seu pedido deve ser feito com pelo menos 24 horas
de antecedéncia. Em seguida, solicite novamente uma gravacao quando chegar ao tribunal.

e 0 Juiz pode lhe dizer que vocé deve ir a "mediacao" antes de ter uma audiéncia judicial. Se
vocé ndo chegar a um acordo durante a mediagao, entdo vocé ird a uma audiéncia formal do
tribunal. Nao concorde com nada que vocé ndao compreenda ou ndo possa pagar.
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Defesas comuns de despejo no Maine

Defesa de notificaciao impropria

Seu locador deve seguir todas as regras de notificagdo. (A maioria das regras de notificagao
esta explicada acima.) Se vocé acha que sua notificacdo de despedimento ndo cumpriu todas
as regras, explique isso ao juiz. Se o juiz achar que seu locador ndo cumpriu todas as regras
de notificacdo, entdo o locador perde e tera que iniciar o processo de despejo novamente.

Defesa de habitacdo insegura ou impropria

Se seu locador esta tentando despeja-lo porque vocé esta atrasado no pagamento do
aluguel, talvez vocé possa impedir o despejo se vocé ndo pagou por causa de sérios
problemas com sua casa que o locador se recusou a consertar. Isto é chamado de "garantia
de defesa da habitabilidade" porque o locador quebrou sua promessa de alugar uma casa
segura para vocé. (Ver Direitos dos Locatarios do Maine: Moradia Insegura ou Inadequada).

Se o juiz achar que o locador ndo resolveu os problemas graves de que vocé lhes falou, entdo
vocé pode perguntar ao tribunal:

e Para deixa-lo sair do seu contrato,
Oou

e Deixar vocé ficar e pagar um aluguel mais baixo até que o locador torne sua casa segura. Se
vocé ficar, o juiz também decidira quanto vocé deve pagar de aluguel de volta, na taxa mais
baixa.

Defesa de retaliacao

Nos ultimos seis meses, se vocé:

e reclamou a cidade ou vila de violagGes de cddigo

e pediu aseu locador, por escrito, que fizesse reparos necessarios

e apresentou uma reclamacao de habitacdo justa (discriminagdo) junto ao governo,
e évitima de violéncia doméstica, agressao sexual, perseguicado (leia mais) ou

e iniciou ou aderiu a um sindicato de inquilinos,

Vocé pode ter uma defesa de retaliacdo. Seu locatario ndo deve ser permitido de te despejar
a ndo ser que ele possa mostrar um motivo diferente pelo qual eles precisam te despejar. Se
vocé ndo chegar a um acordo com o seu locatario, vocé deve dizer ao juiz que vocé tem uma
defesa de retaliacdo se vocé fez alguma das coisas acima nos ultimos seis meses.

Adverténcia: Se o locador convencer o juiz de que ele esta tentando despeja-lo por alguma
outra boa razao (como causar um "incomodo"), entdo vocé ainda podera ser despejado.
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Além disso, a lei ndo permite esta defesa quando o despejo for baseado no ndo pagamento
do aluguel ou causar danos substanciais ao local, a menos que vocé tenha tentado usar
"reparo e deducdo" por causa das mas condicdes de vida. Aplicam-se regras diferentes para
proteger as vitimas de violéncia doméstica, agressdo sexual ou perseguicdo.

Vocé também tem o direito de ndo pagar um aumento de aluguel ilegal e de nao pagar por
servicos comuns. (Veja os artigos sobre Direitos dos Locatarios do Maine: Pagamento de
Aluguel e Direitos dos Lotarios do Maine: Cobrancas por Aquecimento e Utilidades
Domésticas para Areas Comuns).

Se seu locador esta tentando despeja-lo por uma dessas razées, explique isso ao juiz. Estas
defesas talvez parem o despejo.

Defesa de discriminacao

Vocé nao deve ser despejado por causa do seu:

e raga
e cor
e Sexo

e orientagdo sexual

e deficiéncia fisica ou mental

o religidao

e ascendéncia ou origem nacional

e obter assisténcia publica,

e obter (ou tentar obter) uma ordem de protegdo contra alguém, ou
e sermae solteira, estar gravida ou ter filhos

Leia mais sobre Discriminacao.

Nota: Se vocé ou alguém de sua familia tiver uma deficiéncia, a maioria dos proprietarios
deve permitir "acomodagdes razoaveis" para ajuda-lo a permanecer em sua casa. Vocé pode
pedir esta ajuda mesmo depois de receber uma notificacdao de despejo. O tribunal ndao deve
permitir que seu locador o despeje se seu locador nao tiver tentado uma "acomodacao
razoavel".

Tente conseguir um advogado para ajuda-lo com esta defesa. Leia mais em nosso artigo
sobre Protecdo de Moradia para Pessoas com Deficiéncia e suas Familias.

Cuidado: Seu locador pode ter mais de um motivo para tentar despeja-lo. Mesmo que vocé
tenha uma boa defesa para uma das razdes, o juiz ainda pode permitir o despejo se o locador
tiver outra boa razao para querer que vocé se mude.
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O tribunal me dara tempo extra para me mudar?

A maioria dos juizes ndo acredita que a lei lhes dé o poder de conceder tempo extra quando
vocé nao tem defesa legal. Vocé pode tentar negociar com o locador ou seu advogado por
algum tempo extra. Ou, se vocé tiver a opg¢ao de falar com um mediador judicial, vocé pode
tentar obter um acordo para um tempo extra através da mediagdo. Mas, a menos que vocé
tenha um acordo, o tribunal provavelmente nao ira atrasar o despejo.

Posso ser despejado durante o inverno ou se eu tiver filhos?

Sim. A lei do Maine permite que seu senhorio o despeje a qualquer momento do ano e mesmo
que vocé tenha filhos. Mas, vocé ndo pode ser despejado porque tem filhos. Mais sobre
Discriminacao llegal.

Nota: Se vocé for despejado, seus filhos ainda tém o direito de estar na escola. Leia
informagoes LEGAIS PARA CRIANCAS em: Direitos dos Estudantes Sem-Teto a Frequentar a
Escola.

O que acontece se eu ndo comparecer a audiéncia de despejo no tribunal?

Se vocé nao for a audiéncia judicial e seu locador sim, vocé perdera. O juiz, muito
provavelmente, entrara com uma "sentenga por omissdo" contra vocé. Entdo o locador
podera voltar ao tribunal 7 dias depois e obter um "termo de posse".

Se vocé deve dinheiro ao locador por aluguel ou danos, ele ndo pode obter uma ordem
judicial paraisso na audiéncia de despejo. Ele sé pode pedir uma ordem de despejo. Seu
locador pode processa-lo mais tarde, se quiserem, por qualquer dinheiro que vocé deva.

O que acontece se eu for ao tribunal e perder?

Se o tribunal decidir contra vocé e vocé nao recorrer, entdo seu locador pode obter um
"termo de posse" do tribunal 7 dias depois.

O que é um “termo de posse?”

Este documento vem do Tribunal e da ao locador o direito de recuperar sua propriedade de
vocé. Seu locador pode pedir a um xerife ou policial que lhe dé uma cépia do "termo". Vocé
deve sair de seu apartamento dentro de 48 horas apds receber o "termo". Se vocé ndo se
mudar, vocé se tornara um invasor. O proprietario entdo, e somente entdo, tem o direito de
fazer com que a policia o retire a forca (e de colocar suas coisas em depdsito as suas custas).

Posso recorrer meu caso?

Sim. Vocé pode recorrer seu caso se acreditar que a decisao do tribunal foi errada.
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Ha um prazo de apelagdo. Qualquer apela¢io deve ser apresentada antes que o "termo"
ocorra (ver acima). Por seguranca, apresente o recurso ao Tribunal Distrital dentro de 6 dias a
partir do dia em que o juiz assinou a ordem contra vocé. (O prazo absoluto é de 30 dias a
partir da sentenca, se um "termo" ndo tiver sido emitido antes).

Na apelagdo, vocé pode ter um novo julgamento com um juri. Para obter um julgamento com
juri, vocé deve provar ao Tribunal que vocé e seu locador discordam sobre os fatos do caso.
Se vocé apenas discordar sobre o significado da lei, o tribunal de apelagdo somente revisara
o registro de sua primeira audiéncia para ver se o juizcometeu algum erro legal ao decidir o
caso.

Esteja preparado para pagar o aluguel ao locador ou em uma conta de garantia judicial
enquanto seu recurso estiver pendente.

Se vocé quiser recorrer, especialmente se for pedir um julgamento por juri, tente conseguir
um advogado. Isto seria dificil de fazer por conta prépria. O tribunal fornece um formulario
de recurso aqui, mas preencher e arquivar o formulario é apenas o primeiro passo para
buscar um recurso.
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