Evolucido das Leis do Inquilinato
(Anterior a Lei n.° 6.649, de 16-5-79)

Desembargador Lufs ANTONIO DE ANDRADE

Segundo o programa estabelecidc, este Simpésio lem fins eminente-
mente praticos e objetiva a atualizagio do advogado em assuntos do maior
interesse na profissdo. Poderia parecer, assim, que, na parte que nos to-
ca — a de falar-vos sobre o tema “Loca¢do” —, deveriamos entrar desde
logo na explanaco daquilo que constitui o direito posi‘ivo atual. Acredita-
mos, porém, que para uma compreensio mais correta do sistema que hoje
nos governa, seria de bastante utilidade uma vista de olhos pelo problema,
a partir do momento em que ele surgiu no passado.

Até fins do século passado, vigorava em todos os povos civilizados o
principio da mais ampla liberdade no tocante aos contratos de locagdo.
Pacta sunt servanda era a regra. Locadores e locatirios, em pé de absoluta
igualdade, ajustavam aluguel, prazo, encargos e demais direitos, deveres
e obrigacbes de maneira equinime. Isto porque havia, entio, correspon-
déncia entre o nimerc de casas para alugar e o de candidatos & locagio.
Havia, em suma, equilibrio entre a oferta e a procura. Era esse o direito
comum que os Cédigos consagravam.

No século XX vérios fatores fizeram com que se rompesse esse equilf-
brio, sendo o principal deles a revolugio indusirial, operada em fins do
século anterior: empresas novas, cada vez mais numerosas, instaladas nas
cidades, provocaram, em ritmo sempre crescente, a centralizacio das popu-
lagbes nas areas urbanas. A agravarem ainda mais a situacdo, duas guerras
mundiais eclodiram, uma no primeiro quartel do século e outra menos de
20 anos apdés o seu término. Com isso, por duas vezes e por largo tempo
ficou praticamente paralisada a industria de construgio civil, dado que
toda a atividade humana fora desviada no sentido do esforco de guerra.
Finalmente, concorrendo para tornar mais complexa a problemética, ha
a referir a explosio demografica, principalmente nos paises menos de-
senvolvidos.

Palestra proferida no instituto dos Advogados Brasilsiros.
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Conseqiiéncias de todas essas circunstincias foram a ripida -leva io
do preco das terras nas zonas urbanas, a elevagio do custo das constru-
¢oes e a falta de prédios de aluguel. Inverteu-se, por isso, 0 panorama an-
teriormente descrito: a procura passou a ser superior i oferta; a igualdade
das partes no contrato foi rompida; o locatirio, parte mais fraca, tinha que
se sujeitar s imposicdes, muitas vezes especulativas, do locador. Ndo po-
dendo aquele pagar aluguéis elevados, nem dispondo de meios para cons-
truir sua propria casa, em muitos paises passaram a proliferar as favelas.

Desaparecido, assim, o equilibrio das partes, o principio da liberdade
contratual ndao mais poderia subsistir em sua plenitude. Impés-se, em con-
seqiiéncia, a intervencdo do legislador, em amparo & parte menos favore-
cida, suspendendo a vigéncia do que até entdo constituia o direito comum
j4 aludido, e estabelecendo, em regra transitoriamente, novos principios a
governar as relacdes entre inquilinos e senhorios.

De um modo geral e quase uniforme em todos os paises, as medidas
tomadas para contornar a crise de moradias e assegurar a permanéncia do
locatério no prédio consistiram em restringir-se a liberdade contratual no
tocante aos trés pontos seguintes:

a) no impedir que cessasse a locagdo pelo so fato do término do prazo
contratual;

b) no obstar a que. findo o prazo ajustado, pudesse o aluguel ser au-
mentado a critério exclusive do locador, pois, se tal ocorresse, poderia
este, através de aluguel novo, exorbitante, tornar impossivel a continuagio
da locacao; e

<) no subordinar a retomada do prédio a casos especificamente enu-
merados: uso préprio, uso para descendente ou ascendente, reforma ou
demolicdo do prédio para edificacio de maior capacidade etc.

E interessante observar que todas essas medidas, vale dizer, a pro-
mulga¢io das chamadas “leis do inquilinato”, tiveram inicio nes diversos
paises quase que simultaneamente ou seja, entre os anos de 1019 e
1922 (*), logo apés os primeiros reflexos do advento do capitalismo, do
industrialismo e da primeira conflagracdo mundial.

Abramos, aqui, um paréntesis:

A rigor, a primeira crise de habitagdes no Brasil nao teve lugar
ap6s a Primeira Guerra, mas muito antes, embora por motivo acidental.

Conta a Histéria que, quando D. Jodo VI, entio Principe Regente,
fugindo das hostes napolednicas. aqui aportou, em 1808, trouxe consigo
toda a Corte, compondo-se a comitiva real de mais de 15.000 almas, entre
fidalgos, funcionarios, militares, criadagem etc., surpreendendo, com isso,
o Vice-Rei Conde dos Arcos, que nao contava com tamanha multidao.

(*) Alemanha, 1919; Jap&o, 1921; Portugal, 191%; Espanha, 1820; Peru, 1920; Inglaterra,
1922 Brasil, 1921; Estado de Columbia (EUA), 1919; Estado de Naw York, 1920;
Franga, 1918; Argentina, 1921,
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A fim de alojar teda essa gente, outro recurso nio restou senio re-
quisitar, discricionariamente, todas as casas aproveitaveis, sendo 0s mora-
dores, mesmo quando proprietarios, obrigados a desocupé-las, sem maiores
explicagoes. Os encarregados de promover tais requisi¢des, em nome da
Coroa, riscavam com giz na porta das casas escolhidas as iniciais P.R., de
Principe Regente, iniciais essas logo traduzidas pela verve carioca como
significando “Ponha-se na Rua”, ou “Propriedade Roubada”.

Mas, voltando ao ponto: aqui, como em toda parte, foram as “leis do
inquilinato” editadas inicialmente como medidas de emergéncia e em ca-
rater temporario, para vigorar, em regra, por um ou dois anos; como,
porém, a situacao permanecesse a mesma, findo o prazo, passaram tais leis
a ser prorrogadas, a0 mesmo tempo que novas normas restritivas, fruto da
experiénciz, a elas se iam incorporando.

Com o decorrer do tempo chegou a parecer que a situacio iria se nor-
malizar, em decorréncia do incremento de novas construgdes. No Brasil, por
exemplo, cessaram de vigorar em 31 de dezembro de 1927 as sete leis de
emergéncia que tivemos nessa primeira fase de crise habitacional. Voltou
a vigorar, entdo, em toda a sua plenitude, o regime comum, ou seja, o do
Codigo Civil. Perdurou ele por quase 15 anos, sendo que em tal periodo a
lei da oferta e da procura equilibrou os interesses dos locatarios e loca-
dores: nessa época era até comum a oferta de prédios com aluguel mais
baixo para a hipdtese de concordar o inquilino em celebrar contrato mais
longo. Sendo invariavel, entdo, o valor da moeda, e inexistindo caréncia de
prédios, o intetesse do senhorio era o de conservar o locatario no imével,
pois, desocupado este, ficaria ele sem renda até encontrar ouiro inquilino.

Essa situacao de equilibrio, que se desfrutava até o inicio da década
de 40, foi rompida — tal como ocorrera na década de 20 — com o defla-
grar de nova conflagracio mundial.

A Guerra que se estendeu de 1939 a 1945 desviou novamente para o
esfor¢o bélico todas as atividades, paralisando, em conseqiiéncia, a cons-
trucao de prédios. Dai a necessidade, ainda uma vez, da intervencio do
Poder Publico, decretando leis de emergéncia visando A estabilidade do
locatirio no prédio e ao congelamento do aluguel, sem o qual aquela esta-
bilidade ndo se alcangaria. Repetia-se, assim, em 1942, o que ocorrera em
1921. Com uma diferenga fundamental, entretanto: enquanto que naquela
época o mil-réis gozava de apreciavel estabilidade, o cruzeiro, exatamente
em 1942, jA comecava a perder o seu valor aquisitivo em decorréncia do
processo inflacionario.

Esse problema duplice do congelamento do aluguel e da desvaloriza-
¢ao continua e crescente da moeda — calvério para os credores e para os
juristas, na expressio de DE PAGE — tornou a situagio insustentavel.
Nao raro, o aluguel percebido era inferior aos impostos e taxas do imével
a cargo do locador. Durante 22 anos, ou seja, de 1942 a 1964, persistiu —
agravando-se cada vez mais — tal impasse. Nesse periodo foram editadas

i o nmbaniatas iz
nada menos que 21 leis, prorrogando ou modificando as anteriores, ou

concedendo timidos aumentos do aluguel. O receio da impopularidade obs-
tava a que o Governo ou o Congresso procurasse uma solugio definitiva
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para o problema. Em 1948 SAVATIER ji assinalava que na locagao de imé-
veis & que se faz sentir, de maneira mais manifesta, a influéncia dos eleito-
res mais numerosos sobre a legislacio do contrato.

A caréncia de prédios para moradia nesse segundoe péds-guerra atingiu
entre nés o seu climax no pericdo compreendido entre 1947 e 1960, desa-
parecendo por completo dos jornais os anincios intitulados ‘““Aluga-se”.
E a musica popular brasileira registrou, continuamente, essa falta de teto,

Oucamos, por exemplo, a marcha ‘Pedreiro Valdemar”, editada em
1949:

“Vocé conhece o pedreiro Valdemar?
Nio conhece

Mas eu vou lhe apresentar

De madrugada toma o trem da circular
Faz tanta casa e nio tem casa pra morar.

Leva a marmita embrulhada no jornal
Se tem almoc¢o nem sempre tem jantar
0 Valdemar que é mestre no oficio
Constréi o edificio

E depois nio pode entrar.”

Ou o sucesso do Carnaval de 1950, “Daqui ndo Saio”, com alusao &
retomada para uso préprio:

“Daqui nao saio

Daqui ninguém me tira

Onde € que eu vou morar

O senhor tem paciéncia de esperar
Ainda mais com quatro filhos
Onde é que eu vou parar...

Sei que o senhor tem razio

Pra querer a casa pra morar

Mas onde eu vou ficar

No mundo ninguém perde por esperar
Mas ja dizem por af

Que a vida vai melhorar.”

Ou a “Marcha do Caracol”, de 1951:

“Ha quanto tempo

Nio tenho onde morar,
Se é chuva apanho chuva
Se & sol apanho sol!
Francamente

Pra viver nessa agonia
Eu preferia

Ter nascido caracol.
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Levava a minha casa
Nas costas, muite bem
Nao pagava aluguel
Nem luvas a ninguém!
Morava um dia aqui
Um outro acola
Leblon, Copacabana,
Madureira ou Iraja!”

Ou, ainda, “Saudosa Maloca”, que iraduz lamento decorrente de re-
tomada para demoli¢ao e edificaciao de vulto:

“Se o sinh6é nao ta4 lembrado
D4 licenga de conta

Que aquel que agora esta
Nesse adificio arto

Era uma casa véia

Um palacete assobradado

Foi aqui seu mocgo

Que eu, Mato Grosso e o Joca
Construimos nossa malcca. . .

Mas um dia, nés nem pode se alembri
Veio uns home com as ferramenta

Que o dono mandd derruba

Peguemos todas nossas coisas

E fumu p'ro meio da rua

Aprecid a demoli¢do

Qui tristeza, qui néis sentia,

Cada tibua que caia

Duia no coragéo. ..

Mato Grosso quis grita

Mas in cima eu falei:

Os home ti cum a razio

néis arranja outro lugar

Nio se conformemo, quando o Joca fald:
Deus di o frio, conforme o cobert6. ..

E hoje néis pega as paias
Das grama do jardim

E pra esquecer

Nois cantemu assim:
Saudosa maloca

Maloca querida

Din-din donde néis passemu
Dias feliz de nossa vida.”

Na Europa, embora sem inflagio, o panorama era o mesmo. Os poucos
paises, ndo participantes do conflito mundial, que ainda nio tinham Ieis
do inquilinato, passaram a télas, como é o caso da Suécia, cuja primeira
lei data precisamente de 1942,
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Para que bem se avalie a que ponto chegou, em certa época, a carén-
cia de habitagbes na Franga, principalmente nos ceniros mais populosos,
peco licenga para contar dois casos que li, nfio me recordo mais onde,
mas que, reais ou nio, bem traduzem a angustia daqueles tempos:

Em Paris, quem quisesse se candidatar & locagao de comodos ou apar-
tamentos em prédios de aluguel, deveria previamente se inscrever em livro
proprio, fiscalizado pela Municipalidade, existente obrigatoriamente na
portaria do edificio (conciergerie). Teria, como se diz comumente, que
“entrar na fila”. Dois jovens noivos, dependendo de moradia para contrair
casamento, passaram a usar do seguinte expediente: todas as manhis di-
rigiam-se aos jardins e as pragas da cidade e ficavam a observar as pessoas
bem idosas que 14 iam apanhar sol e as seguiam, a ver onde moravam, a
fim de se inscreverem na “coinciergerie” para, quando pela morte do ve-
lhinho ou da velhinha, ficarem com o direito de preferéncia a locagdo das
acomodacgdes vagas.

A outra estéria também teria ocorrido em Paris. Dama de rara beleza
— mas mulher honesta, casada e mie de dois filhos — veio a conhecer,
em determinada festa, certo freqiientador da alta sociedade, misto de play-
boy e de homem de negocios, o qual, rendido a seus encantos, passou a
assedid-la e a fazer-lhe a corte, usando de todos os expedientes para
conquisté-la. Tantas e tais foram as demonstragdes de amor e de devogio
do enamorado cavalheiro que, afinal, deu-se a nobre senhora por vencida,
condicionando, entretanto, o primeiro encontroe a mais absoluta reserva.
Empenhou-se, entao, o vitorioso conquistador, de corpo e alma, a busca de
um apartamento em local discreto e adequado A situagdo. Apds ingentes
esforcos e muitas andancas logrou, por fim, consegui-lo, mediante o paga-
mento de elevadas luvas. Exultante, correu a entregar a amada as chaves
do futuro ninho, com ela marcando o ansiado encontro para dois dias de-
pois. No momento aprazado, ao chegar ao refugio tio custosa e carinhosa-
mente conseguido, foi calorosamente recebido pela dama, que o apresen-
tou ao marido e aos filhos como sendo o amigo de infincia e benfeitor de
quem falara, e que para eles obtivera a locagdo do teto por que tanto
esperavam.

Mas, voltando ao caso brasileiro, vimos que, apos a Segunda Guerra
Mundial, tivemos, entre 1942 e 1964, uma vintena de leis, chamadas de
emergéncia, de duracic temporéria ou transitéria, mas cujo prazo de vi-
géncia se renovava cada ano ou cada dois anos, por mais de duas décadas.
Sendo tais leis transilérias, seria de supor haverem sido editadas a fim de
dar tempo a que, de algum modo, se cuidasse de debelar o problema da
caréncia de prédios de aluguel.

Em 1947, ou seja, h& mais de 30 anos, ji dizfamos, aqui mesmo, nesta
augusta Casa, dando parecer em processo de que fomos relator:

“Q problema da crise de habitagbes — ¢é intuitivo — nio se re-
solve com leis de emergéncia, mas sim com a construgéo de casas.
As leis de emergéncia, como o proprio vocabulo estd a indicar,
servem exclusivamente como um remédio passageiro, transitério,
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a fim de, momentaneamente, impedir que determinada crise atin-
ja proporcoes desastrosas. Mas nao sao elas, as leis de emergéncia,
que irao resolver a crise. Vao, quando muito, dar tempo ao poder
publico de debela-la, servindo-se para isso das medidas que para
tanto se tornarem necessarias. Ndo é com a reedigdo indefinida
de leis do inquilinato que irad desaparecer a caréncia de habita-
¢oes, mas com O incentivo a novas construgdes. Ao governo cum-
pria, pois, paralelamente com a promulgagao das leis de inquili-
nato que vimos tendo desde 1942, incrementar por todos os meios
a edificacao de novos prédios, por meio de uma legislagio adequa-
da, seja promovendo a baixa nos pregos dos materiais de constru-
¢ao, seja concedendo favores e isencoes fiscais aos edificios re-
cém-construidos. Nido se trata aqui, como se vé, de um problema
juridico a resolver, mas sim de um problema econdmico a solu-
cionar.”

O fato é que até 1964 nada se fez de positivo a respeito.

Com o advento da Revolugdo, entendeu o Governo de tratar a sério
0 problema, instituindo, pela Lei n? 4.380, de 21 de agosto de 1964, o
‘“Sistema Financeiro para Aquisicdo da Casa Propria” e criando o “Banco
Nacional da Habitacao”, as “Sociedades de Crédito Imobilidrio”, as “Letras
Imobilidrias” e o “Servico Federal de Habitacio e Urbanismo”.

Quanto ao problema do inquilinato em si, e especialmente do aluguel,
que atingira situacdo insuportavel em decorréncia do bindmio “congela-
mento-inflacao”, o Governo Castello Branco, corajosamente, e arrostando
o risco da impopularidade, propds-se a soluciona-lo, adotando engenhoso
sistema: o de, através de corregdes anuais do aluguel, ir nfo 36 neutralizan-
do os efeitos da inflagdo, como, também. ir eliminando o aviltamento que
o aluguel sofrera nos ultimos 22 anos. Dessa forma, prevenir-se-iam as con-
seqiliéncias da inflagdo quanto ao futuro e reparar-se-iam, paulatinamente,
as ja produzidas, pelo congelamento, no passado. Supunha-se, entio, que,
ao cabo de 10 anos, os aluguéis chegariam ao nfvel da oferta e da procura.

Essas, em linhas muito gerais, no que concerne ao aluguel, as diretrizes
adotadas pela Lei n? 4.494, de 25 de novembro de 1964, a qual, revogando
todas as anteriores, e promulgada em cariter permanente, passou a regu-
lar no Prasil tedas as locagdes predials urbanas, residenciais & nio resi-
denciais, atuais e futuras. Por ela ficaram prorrogadas por tempo indeter-
minado todas as locagoes e especificados com mintcia os casos de reto-
mada do prédio.

Somente um ano perdurou, em sua plenitude, esse sistema legal, pois
em 1965 a Lei n? 4.864, de 29 de novembro — conhecida como “Let de
BEstimulo 4 Construcdo Civil” —, retirava de seu ambito de incidéncia to-
das as locagGes ndo residenciais, bem como todas as locagGes residenciais
de prédios novos. Com relagac a ambas regressou-se ao regime do Cédigo
Civil.

Para disciplinar a agdo de despejo de tais locagbes foi expedido, pouco
depois, o Decreto-Lei n? 4.
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Ficaram, assim, livres de qualquer restrigdo ou controle tanto a fixa-
¢do do aluguel, quanto a do prazo contratual. Findo este, a despedida do
inquilino nao mais ficon a depender de justificagéo do motivo.

Iniciava-se a era da denuncia vazia.

Decorride outro ano, e como que obedecendo a uma politica de paula-
tino esvaziamento da Lei do Inquilinato, foi expedido o Decreto-Lei n® 322,
de 7 de abril de 1967 (substituido, pouco depois, pela Lei n? 5.334, de 12
de outubro de 1967), passando, também, para o regime do Codigo Civil
as locacdes, ainda que de prédios velhos que de entio em diante fossem
ajustadas. E como, ao contrério do que ocorreu com as locagbes de prédios
residenciais novos e a de locagbes ndo residenciais, nio se disciplinou,
para o caso, a agdo de despejo, daf resulta que esta passou a obedecer
as normas do direito comum, ou seja, as do Cédigo do Processo Civil de
1939, nesse particular ainda em vigor até hoje.

Com isso a chamada “Lei do Inquilinato” — Lei n? 4.494, de 1964 —
passou a regular apenas as locages residenciais anteriores a 7 de abril de
19687, excetuadas as de prédios com “habite-se” posterior a 30 de novem-
bro de 1965.

Para se ter uma idéia das amputagoes sofridas pela Lei n® 4.494, basta
lembrar que das 8.800.000 unidades residenciais por ela regidas em 1964,
hoje s6 restam pouco mais de 500.000, havendo passado para o regime
do Cédigo Civil mais de 90% de tais unidades.

Além disso, todas essas modificagbes e alteracdes, introduzidas no
esquema inicial de 1964, tornaram de tal forma complexo o problema da
locagio predial que até mesmo juristas, juizes e tribunais se perderam no
emaranhado legislativo que se criou. Tantas e tais sdo as hipbteses a serem
consideradas que, atualmente, para se saber em qual delas se ajusta a que
se pretenda examinar, imprescindivel se torna formular, preliminarmente,
quatro questes: :

1%) qual a natureza da locacdo: residencial ou no residencial?
2%) se residencial, qual a data do ‘“‘habite-se” do prédio?
3% se ndo residencial, estd ela amparada pela “Lei de Luvas”?

4% em gualquer caso foi ela celebrada antes ou depois de 7 de abril
de 19677

S6 apbs esclarecidos esses quatro pontos estara o intérprete habilitado
a saber qual a legislagae aplicivel & hipétese e qual o caminho a trilhar.

Para sair desse verdadeiro cipoal legislativo, que ja contava com uma
dezena de leis — umas modificando outras; estas derrogando em parte
aquelas; aqueloutra vigorando apenas neste ou naquele ponto —, sentiu-
se o Governo na obrigacio de propor ao Congresso a consolidagdo do que
existia, sem alterar, porém, o status quo. O Projeto enviade nada mais
fazia, em substincia, do que centralizar em um sé diploma, revogando os
demais, aquilo que ja era, hi 9 anos, a legislagdo vigente. Tal projeto,
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embora de mera consolida¢do, e por nés sugerido e elaborado apenas para
por ordem no assunto, produziu no Congresso efeito inesperado: lendo-o,
deram-se conta muitos legisladores de qual era, entio, o direito vigente,
em que a denuncia vazia predominava quase que por completo. Nasceu
dai violenta reagdo na Camara, com o oferecimento de varios substitutivos
e emendas ac Projeto, tendentes, de um modo geral, no sentido do retorno
ao sistema da Lei n® 4.494, de 1964. Comissdo Especial foi nomeada pela
Cémara, a qual ouviu juristas, administradoras imobilisrias, representan-
tes das classes, 6rgios estatais etc. A repercussio na imprensa resultou
em verdadeiro clamor contra a denuncia vazia.

Dessa grita, dois efeitos decorreram: o primeiro foi o de alarmar os
locadores, os quais, supondo prestes a acabar a dendncia vazia, trataram
desde logo de requerer o despejo de seus inquilinos, O niimero de despe-
jos, aqui na cidade, que, em 1975, era da ordem de 23.134, elevou-se, em
1976, para 28.000, e, em 1977, para 29.753. Com as notificacbes, deu-se
ainda pior: de 4.935, em 1974, passaram para 8.593, em 1975, e para
23.475, em 1976. O segundo efeito foi de iniciativa do Executivo: no pe-
gueno recesso do Parlamento de abril de 1977 foi publicado o Decreto-Lei
n? 1.534, objetivando retardar os efeitos da dentncia vazia. Tal Decreto-
Lei incide apenas sobre as locagies residenciais e consiste, grosso modo,
em assegurar a permanéncia do inquilino no prédio A razio de 2 meses
por ano ou fracao de ano de vigéncia da locagdo. Se esta ja4 perdurar ha
mais de um até dois anos, o periodo de prorrogacao seri de 6 meses, e,
qualquer que seja a antigiiidade da locagdo, a prorrogagio nio ultrapassara
24 meses.

Como se vé, o Decreto-Lei nio pds fim a denincia vazia: apenas retar-
dou, entre 2 e 24 meses, conforme o caso, a possibilidade de despedida
imotivada do locatario.

Tantas e tais sio as leis em vigor que atualmente regulam as locagdes
prediais urbanas — mais de uma dazia — que seria esfor¢o vao tentar, no
estreitc ambito de uma palestra, pretender entrar em detalhes, tais como
o da purgacio da mora — cabivel em certos casos e em outros nao; o do
prazo para a contestagao — de 5 dias em determinadas hipéteses e de 15
em outras; o do efeito da apelagio — ora suspensivo, ora apenas devolu-
tivo; o da notificagdo prévia exigivel ou dispensavel, conforme a espécie;
o do processo do despejo — ora regulade pela Lei n° 4.494, ora pelo De-
creto-Lei n? 4, ora pelo Cédigo de Processo Civil; o do aluguel — ora
controlado, ora livre, ora fixado pelo juiz; o do prazo para a desocupacio
do prédio, que pode ser de 10 ou de 30, ou de 120, ou 180 dias, tal seja o
caso.

Para que bem se aquilate da situacio quase caética a que se chegou,
basta um exemplo, dentre os infimeros que poderiam ser lembrados:

Numa locacio residencial a prazo indeterminado, o locatirio morre.
Qual a acdio cabivel contra os ocupantes do prédio?

Se a locagdo € anterior a 30 de de novembro de 1964, provavelmente
nenhuma, pois, na hipétese figurada, a locacio se transfere ou ao conjuge
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sobrevivente, ou aos herdeiros, ou aos dependentes do inquilino falecido
(Lei n% 4.494, art. 99).

Se, porém, a locacio foi ajustada até 6 de abril de 1967 e se trata de
prédio cujo “habite-se” é posterior a 30 de novembro de 1965, a agdo é de
despejo (Decreto-Lei n? 4, art. 4%, n¢ IV, combinado com o art. 11).

Se, finalmente, a locagio é de data posterior a 6 de abril de 1967, a
acdo é de reintegragao de posse (Codigo Civil, art. 1.198).

0O quadro que ai estd mostra a diversidade de situagdes a serem leva-
das em conta — 10 ac todo — com solugdes muitas vezes diversas para
casos absolutamente idénticos, como o do exemplo que acabamos de ver.

Essa caftica balburdia legislativa evidentemente ndo mais pode per-
durar e, provavelmente, estamos a viver os seus Gltimos momentos, pois,
como dissemos, acham-se em final de apreciagio, pelo Congresso, projetos
que modificam substancialmente a situagido hoje existente

O dilema que aos legisladores se apresenta assim pode ser resumido:
se adota a solucdo de controlar o aluguel, de prorrogar compulsoriamente
as locacdes e de restringir os casos de retomada, corre o risco de afastar
do setor imobili4rio o capital privado, agravando, assim, a caréncia de pré-
dios de aluguel; se, ao contrario, confere as partes ampla liberdade de con-
tratar, coloca o locatiric em situagao de desvantagem.

Contra a primeira solugdo hi que levar em conta que o Brasil, com
110.000.000 de habitantes, tem um crescimento demografico da ordem de
2,887%, ou seja, nascem por ano 3.175.700 novos brasileiros. Conside-
rando que cada nova residéncia abriga, em média, 5 pessoas, temos que
anualmente sdo necessirias 635.140 novas habitagdes. Como pelo Sistema
Financeiro de Habitagio do BNH sé sdo construidas 250.000 moradias
por ano, a diferenca ~— 385.140 residéncias — tem de ser coberta ou pela
construgio privada ou pela autoconstrugio, sem financiamento, principal-
mente nas favelas, Qutrora, os homens de negdcio nio tinham opgao: ou
construiam prédios e vilas para renda, ou emprestavam dinheiro a juros,
ou empregavam seus capitais adquirindo apdlices da divida publica.

Hoje, ndo. O mercado de capitais oferece-lhes inimeras opgdes, sem
falar nas cadernetas de poupanca, nas letras de cambio etc, De modo que,
sendo o capital desconfiado por natureza, cumpre nio afugentd-lo do setor
imobiliarie.

Contra a solugio inversa — a exploragao do fraco pelo forte, ¢ a
transformacao, como se dizia em Portugal, da “Lei do Inquilinato” em “Lei
do Senhoriato” —, o risco realmente pode existir, cabendo aos legisladores
encontrar a solugio de equilibrio.

A situacdo, alids, ndo parece ser tdo grave quanto se propala. Ja sa-
lientamos que no perfodo 1947-1960 desapareceram dos jornais os anun-
cios “Aluga-se”. Em 1976, no entanto, no Jornal do Brasil, em O Globo ¢
em O Dia, foram publicados 255.375 antncios de prédios para aluguel,
e em 1977 elevou-se esse numero a 373.800. Quanto aos despejos, serdo
eles, este ano, aqui no Rio, em nimero inferior aos dos anos de 1966 a
1971, ndo obstante o crescimento demografico.
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