' POLITICA DE COBRANCA DE
ALUGUEL E ENCARGOS

A JFLEURY



AJ.Fleury Assessoria e ConsultorialImobiliaria Ltda. conta com um Departamento Juridico
que acompanha o pagamento de aluguel e encargos e coordena os procedimentos
de cobrancas extrajudiciais e execugdes judiciais, bem como a¢des de despejo, a fim
de manter a carteira de locacdo sempre saudavel e com baixo indice de atrasos no
cumprimento das obrigagdes contratuais.

Pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacao é uma das principais obrigaces
do locatario, independentemente do recebimento da qualquer cobranca.

Diante do ndo pagamento do aluguel ou encargo, cada caso € encaminhado
imediatamente ao Departamento Juridico, que pode elaborar um comunicado ou uma
notificagdo para o locatario ou locatarios, analisando a garantia locaticia contratual.

O Departamento de Locagdo, por sua vez, faz tentativas de contato telefénico ou por
mensagem com o locatario, ou locatarios.

Isso ocorre porque a dinamica da imobilidria exige uma atuacao pro-ativa, que
acompanha a tendéncia do Direito de solucao dos conflitos de forma preventiva, com
o objetivo de regularizar a situacdo de descumprimento do contrato de Locagao extra-
judicialmente, sempre que possivel.

Apods 10 (dez) dias de vencido e ndo pago o aluguel ou encargo da locagéo, incidem
honorarios advocaticios no percentual de 20% sobre o valor do débito, conforme
dispde a Clausula Contratual.

"Ap06s o prazo de 10 (dez) dias do vencimento do aluguel ou encargo sem que tenha
havido o pagamento, incidirdo honorarios advocaticios equivalentes a 20% (vinte por
cento) sobre o valor do débito.”

Importante ressaltar que a Ordem dos Advogados do Brasil-OAB apoia a atuacao
preventiva do Advogado, constando em sua Tabela de Honorarios, no Capitulo que
trata da Advocacia Extrajudicial, a cobranga de honorarios para atuacao do advogado
na construcdo de uma solugdo consensual, a fim de evitar o ajuizamento de acbes
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judiciais.

A inclusdo de honorarios do advogado estd, ainda, fundamentada no Cédigo Civil,
no Capitulo que trata do Inadimplemento das Obriga¢des, em especial nos seguintes
artigos:

Art. 389. Nao cumprida a obrigagao, responde o devedor por perdas e danos, mais
juros e atualizacdo monetaria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, e
honorarios de advogado.

Art. 395. Responde o devedor pelos prejuizos a que sua mora der causa, mais
juros, atualizacdo dos valores monetarios segundo os indices oficiais regularmente
estabelecidos, e honorarios de advogado.

Neste mesmo sentido, é a jurisprudéncia do STJ, que interpreta os artigos acima
transcritos como incidentes também na esfera extra-judicial, por ter o devedor
obrigagao legal de cumprir suas obrigagdes de pagar, na data do vencimento.

A jurisprudéncia do TIDFT também declara que a Lei 8.245/91 estabelece que, quando
o pagamento dos alugueis e encargos em mora sao realizados extra judicialmente, o
percentual de honorarios contratualmente fixado devera ser incluido no calculo do
débito.

Apos o vencimento do aluguel e encargos sem o devido pagamento, também podera
ser notificada a garantia da Locagdo: fiadores pessoas fisicas ou juridicas, Banco
responsavel pelo Titulo de Capitalizacdo, a seguradora em caso de seguro fianca ou
outro responsavel solidario pelo cumprimento da obrigagao.

Apos 15 dias o titulo podera ser enviado para protesto.

Vencido e nao pago o aluguel, inicia-se, também, a elaboragdo da acdo de despejo,
cumulada ou ndo com agdo de cobranca, que tem como objeto a retomada do imdvel,
pois 0 nao pagamento do aluguel ou de encargo da locacao enseja o desfazimento da
locacao, conforme disposto no inciso lll, do artigo 90, da Lei 8.245/91:

Art. 9° A locagdo também podera ser desfeita:

| —(...)

I-(.)

Il - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;
IV —(..)

A acdo de execucao igualmente é elaborada pelo Departamento Juridico, e tem como

objeto o pagamento do valor da divida e como um dos pedidos a penhora de bens do
devedor, ou devedores, para satisfacdo da divida.
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Outra medida que pode ser adotada é a inclusdo do nome do devedor, ou devedores,
nos cadastros de inadimplentes, como autoriza o Contrato de Locagéao:

O nao pagamento do aluguel e encargos acarretara a inclusdo do nome dos Locatarios
e de seus fiadores no cadastro de Servico de Protecao ao Crédito-SPC ou cadastro de
inadimplentes-CADIN com finalidade semelhante (SPC, DPC, CHECK-CHECK, SERASA,
etc.), cabendo aos devedores, apds a quitagdo do débito, realizar o cancelamento da
inscricao, arcando com as despesas decorrentes.”

E importante esclarecer que a inclusdo do nome do devedor no cadastro de
inadimplentes, bem como o ajuizamento das a¢des judiciais ou protesto em Cartorio,
sdo providéncias que podem ser tomadas desde o primeiro dia do atraso do pagamento,
sem a necessidade de envio de notificacao.

Por outro lado, a J. Fleury acredita na solucao amigéavel e no pagamento das obrigacdes
pelo Locatario logo nos 10 (dez) dias apds a data do vencimento, e o resultado positivo
da cobranca extrajudicial, realizada pelo Departamento Juridico, evita litigios que
podem onerar mais o devedor com a despesa decorrente da sucumbéncia, como as
custas judiciais.

Por fim, o Departamento Juridico da J. Fleury tem plena ciéncia da responsabilidade
do advogado perante a Constituicdo Federal, por ser indispensavel a administracdao
da justica, bem como de que é defensor da Justica e da paz social, e tem ciéncia da
responsabilidade do advogado decorrente do artigo 30 do Cédigo Civil, do Estatuto da
Advocacia e do Cédigo de Etica no sentido de que deve evitar o ajuizamento de acdes
judiciais, contribuindo com a reducao do volume de processos que sobrecarregam a
Justica Brasileira, alcancando a quitacdo da divida pelo Locatario no menor prazo apds
a data do vencimento.

A J.Fleury possui um Programa de Integridade, que consiste no conjunto de mecanismos
e procedimentos internos de integridade.

Conta com um Codigo de Etica, Manuais e Politicas, disponibilizados nos sites da
imobiliaria www.grupojfleury.com.br e www.jfleury.com.br, e que sdo aplicaveis a todos
os empregados e administradores, assim como aos locadores e locatarios.

Eventuais denuncias de irregularidades sdo recebidas por meio de seu Formulario de

Dendncia, disponivel nos sites da empresa (www.jfleury.com.br ou www.grupojfleury.
com.br), ou por meio do endereco eletronico denunciacompliance@jfleury.com.br,
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também amplamente divulgado em seus sites oficiais.

A J. Fleury possui a figura do Compliance Officer para garantir a aplicacao efetiva dos
Cdédigos e Politicas da empresa visando a prevencao, detec¢do e combate a ocorréncia
dos atos irregulares ou ilegais, e qualquer denlncia também pode ser feita diretamente
a ela, pelo endereco eletronico complianceofficer@jfleury.com.br.

Assim a J. Fleury confia em atender seus clientes de forma integra e transparente,
incentivando o cumprimento das obrigagdes legais e contratuais, de forma que todos
possam ter relacdes profissionais harmoniosas e baseadas na ética.

Ser integro faz parte de nosso dever como cidadao!
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