O sistema da locacéao predial no Brasil

Dilvanir José da Costa é Professor de Direito
Civil nos cursos de graduacéo e pos-graduacéo
da Faculdade de Direito da UFMG. Doutor em
Direito Civil. Advogado.

Dilvanir José da Costa

Sumario
1. Regimes legais vigentes. 2. O regime do
Cadigo Civil (conteudo, filosofia e efeitos). 3.
Locacdes especiais reguladas pelo Cédigo Ci-
vil. 4. O regime especial da Lei do Inquilinato.
5. Retrospecto e concluséo.

1. Regimes legais vigentes

Sé&o os seguintes os regimes legais de lo-
cacao vigentes em nosso pais:

I —regime comum e supletivo de todas as
locacOes de coisas moéveis e imoveis: Codi-
goCivil,arts. 1.188a1.199;

Il —regime comum e supletivo de todas
as locag6es de prédios urbanos e rusticos:
Cadigo Civil, arts. 1.200a1.215;

11 —regime especifico das locacdes de
imd&veisurbanos: Lei 8.245,de 18.10.91—Lei
do Inquilinato, com excecdo das locagdes
previstas no paragrafo Unico de seu artigo
1°,analisadasnone 3, 1a VI, abaixo;

IV —regime especifico dos arrendamen-
tos rurais: Lei 4.504, de 30.11.64, arts. 92 a
95 — Estatuto da Terra—e seu regulamento,
Decreto federal 59.566, de 14.11.66, arts. 1°
a33e40a47;segundooart. 13,1V, daLei
4.947,de 6.4.66, é ineficaz arendnciado ar-
rendatario a direitos ou vantagens estabele-
cidos em leis ou regulamentos;

V —regime especifico das locacdes de
imoveis da Uniéo: Dec.-lei 9.760, de 5.9.46,
arts. 86 a 98 e respectiva regulamentacéo
federal;

VI-locagBes administrativas, conforme
conceituamosabaixo (n° 3, 1);
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VIl —terrasindigenas: a Lei 6.001, de
19.12.73—Estatuto do indio, emseuart. 18,
caput, disp8e que “as terras indigenas nao
poderéao ser objeto de arrendamento ou de
qualquer ato ou hegécio juridico que restrin-
jao pleno exercicio da posse direta pela co-
munidade indigena ou pelos silviculas.”

2. O regime do Cédigo Civil
(contetdo, filosofia e efeitos)

O Cddigo Civil contém adisciplina basi-
ca, ampla e comum atodas as loca¢fes de
coisas moveis e imoveis, urbanos e rusticos
ou rurais, a partir da propria definicdo de
locac&o de coisas, da disciplina dos direi-
tos e obrigacdes das partes e dos aspectos
essenciais das locagdes em geral. Tudo mui-
to genérico e restrito, conforme as necessi-
dades de disciplinado inicio do séculoem
Nosso pais. Outro aspecto importante ares-
saltar, nessa disciplina do Cédigo, é o seu
caréater individualista, protetor extremado
dodireito de propriedade e defensor da au-
tonomia da vontade nos contratos. Trata
com rigor os locatarios e usuarios de coisas
alheias, exigindo-lhes o estrito cumprimen-
to de suas obrigacBes atermpo e modo. Duas
obrigacdes se destacam na locac&o: o paga-
mento pontual do aluguel no prazo ajusta-
do (art. 1.192, Il) e arestituicio da coisa, fin-
daalocacdo (art. 1.192, I11). O ndo-pagamen-
to do aluguel, conforme o combinado, im-
porta naresolugéo do contrato por inadim-
plemento, com direito a perdas e danos (pa-
ragrafo Gnico do art. 1.092), sem direito a
emendadamora,beneficiomodernodo loca-
tario de imdvel, decorrente das leis de cara-
ter social. Vencido o contrato, ha duas solu-
¢Oes legais: ou cessa de pleno direito aloca-
¢ao (independente de aviso prévio), no ter-
mo final previsto, desde que o locador pos-
tule imediatamente a devolucgéo da coisa
locada (art. 1.194), ou ela se prorroga por
prazo indeterminado, na falta de oposicdo
do locador (art. 1.195). Nessa ultima hipo-
tese, arestituicdo da coisa depende de aviso
prévio ou notificagdo ao locatario para que
adevolva (arts. 1.196 € 1.209). Nas duas

hipoteses, a falta de devolugéo da coisaim-
porta na préatica de esbulho possessorio pelo
locatario, com as consequéncias legais (rein-
tegracdo na posse da coisa, inclusive limi-
nar, com perdas e danos). Além disso, o lo-
cador dispde de mais um recurso para com-
pelir o locatario a devolver a coisa: arbitrar
novo aluguel a ser pago até a efetiva resti-
tuicdo dacoisa (art. 1.196).

Esses os caracteres principais do regime
locaticio instituido pelo Cédigo paraas lo-
cagOes por ele regidas, sob afilosofiaou pres-
suposto da completa igualdade de tratamen-
to das partes.

3. Locacdes especiais reguladas
pelo Cédigo Civil

A prépria Lei do Inquilinato excluiu de
seu regime e remeteu para o Codigo Civil e
paraeventuais leis especiais as locacfes re-
lacionadas no paragrafo Unico de seu arti-
go 1°. Convém apontar, em linhas gerais, as
razdes da ndo- extensao, as mesmas, da pro-
tecéo especial contida na mais destacada
lei de amparo as locagfes de imdveis em
Nosso pais.

I- IméveisdaUni&o, dos Estadose Municipios,
suasautarquiasefundagdespiblicas

A primeira distingdo a fazer é separar as
locacges civis das locagBes administrativas.
Locacdes civis da Administracio sdo aque-
las efetuadas pelas referidas entidades pu-
blicas visando unicamente obter rendimen-
tos ou aluguéis de seus imdéveis, numa situ-
acdo idéntica as locagfes das pessoas fisi-
cas ou juridicas de direito privado. Dispon-
do de imoveis ociosos, resolvem da-losem
locacéo a terceiros, a fim de obter renda.
Nesses casos, ndo se distinguem dos parti-
culares como locadores. Mesmo assimaLei
do Inquilinato, com plenacompeténciapara
fazé-lo, preferiu proteger tais locadores pu-
blicos, remetendo-os para o regime do Codi-
go Civil, que trata com rigor os locatarios,
conforme acima analisado. Quis a lei prote-
ger essas entidades em suas locacdes, por
representarem o patrimoénio publico.
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Locac¢des administrativas. Commaior ra-
z&o elas merecem tal protecéo do regime do
Cadigo Civil ou do regime administrativo
que instituirem, quando fazemlocac¢des ad-
ministrativas de seusimoveis, ou seja, quan-
do transferem o uso oneroso dos mesmos a
terceiros, ndo pelo aluguel ou rendaem si,
mas em funcgéo do interesse publico admi-
nistrativo, como nas hipoteses de locagéo-
ocupacao de boxes em mercados publicos,
estacBes rodoviarias e similares, em que pre-
valece o interesse publico da ocupacéo dis-
ciplinada, diversificada ou no interesse
maior da Administragdo. Mesmo antes da
atual Lei do Inquilinato, que as beneficiou
comoregimedo Cédigo Civil, essas locacOes
ou ocupagdes de imoveis no interesse da Ad-
ministracéo (sem visar apenas o aluguel) j&
seachavam excluidas do regime protetor dos
locatarios, pelas razdes 6bvias de interesse
especificoda Administracdo nagestdo de seus
servigos. Sdo as locagdes puramente adminis-
trativas, sob as formas de concessao, permis-
s80 ou autorizacao, que obedecem aos regu-
lamentos municipais, estaduais ou federais.

A Unido javinhagozando do privilégio
de ter legislacéo prépria parareger o uso de
seus imoveis em qualquer situacéo, aexem-
plo do Dec.-lei 9.760/46 e seus regulamen-
tos. Isso em virtude da competéncia privati-
va federal para legislar sobre direito civil
(Constituicéo federal, art. 22, I). O mesmo
n&o ocorre com os Estados e Municipios, que
s6 podem regular as locacdes-ocupacdes
administrativas ou no interesse maior da
Administracdo, sem predominio do interes-
se pelo aluguel ou contra-prestacédo. Mas a
Lei federal do Inquilinato estendeu-lhes a
protecéo do regime do Cédigo Civil para
suas locagdes civis, pondo fim a muitas dis-
cussdes e polémicas interpretativas.

Essas entidades publicas, como locata-
rias, sujeitam-se aos respectivos regimes de
locacédo vigentes, sem qualquer privilégio.

11-Vagasautbnomasdegaragemouespacos
paraestacionamentodeveiculos

Otextoéclaro e ndo comportadavidade
interpretacdo. A vaga de garagem so se rege

pela Lei do Inquilinato quando alugada con-
juntamente com a casa, 0 apartamento, asala
ou aloja, como acessério ou dependéncia
daqueles, acompanhando o respectivo regi-
me.

111 - Espagos destinados a publicidade

A locacéo de espaco para publicidade
no alto ou nas paredes de edificios e muros,
nos lotes e outros locais estratégicos nao
constitui locacgéo tipica regida pela Lei do
Inquilinato. Falta o requisito da posse ex-
clusiva, tal como ocorre também nos espa-
¢os para estacionamento. Jaalocacdo deum
lote, com direito de posse e uso exclusivos,
parareceber a publicidade que o locatario
desejar, é considerada locagcédo ndo-resi-
dencial stricto sensu, regida pela Lei do In-
quilinato.

IV - Apart-hotéise similares,com
prestacdodeservicosregulares

A locacéo tipicando inclui prestagcdo de
servico, que a transforma em contrato com-
plexo, préximo da hospedagem. A presta-
¢do de servicos regulares, incluida no con-
trato, é condigcdosine qua paraaregénciado
Cadigo Civil.

V-Arrendamento mercantil

Outro exemplo de contrato misto ou com-
plexo é oleasing ou arrendamento mercan-
til, modalidade especial de locac&o que en-
volve também compra e venda, financiamen-
to e, sobretudo, contrato de garantia real.
Constitui técnica de garantia de umacom-
pra e venda a prestacéo ou financiada, sob
aforma ou aparéncia e até com efeito de lo-
cacao, que assim mantém o pleno dominio
do vendedor-credor-locador sobre o0 objeto
dacomprae venda-locacao-financiamento-
garantia, a fim de assegurar a eficiente e ra-
pida execucéo do contrato e recuperagdo do
objeto em caso de inadimplemento. Sera
busca e apreenséo, se objeto mdvel, ou rein-
tegracdo na posse, se imovel. Adoutrinaea
jurisprudéncia ja excluiam o despejo naes-
pécie, por se tratar de locagdo impura ou
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atipica, ndo beneficiaria da lei especial pro-
tetora.

VI-Outras locagBes puramente Civis

O paragrafo Unico do artigo 1° da Leido
Inquilinato ndo teve a pretensao de esgotar
as categorias de loca¢des puramente civis,
que devam-se sujeitar ao regime igualitario
do Cdédigo Civil. O regime protetor da lei
especial exige caracteres puros ou tipicos
de locacdo, em carater permanente e com
posse exclusiva do locatario sobre o objeto.
Assim como osapart-hotéis e o arrendamento
mercantil sdo locagBes mistas ou comple-
Xas, impuras ou atipicas, por envolver ou-
tras prestacdes além do uso e gozo da coisa,
assim como 0s espagos para estacionamen-
to e para publicidade n&do constituem pos-
ses exclusivas dos locatarios, outros elemen-
tos podem descaracterizar a locagéo tipica
merecedora de protecdo especial. A transi-
toriedade seriaum exemplo. Assim como o
contrato de trabalho tipico ndo encampa o
trabalho eventual ou esporadico (pequena
empreitada), também a locacio imobiliaria
tipica ou protegida exige o requisito da per-
manéncia ou duracéo relativa do vinculo.
Por isso criticamos leis especiais anteriores
por incluirem na protecéo do inquilinato as
loca¢Bes paratemporada, dado o seu cara-
ter transitério. Jaagoraavigente Lei do In-
qulinato conferiu-lhes tratamento especial,
muito préximo do regime do Cédigo Civil, o
que se nos afigura mais apropriado e coe-
rente com o sistema. Mas a locagéo paratem-
porada é de natureza residencial. Por isso
ainda temos outras locagdes de imoveis tran-
sitérias ou puramente civis, regidas pelo
Cdbdigo com igualdade de tratamento das
partes. Os exemplos sdo as locagdes de ter-
renos para instala¢éo a curto prazo de cir-
cos, as locacgdes para temporada dos teatros,
locais para exposicoes, feiras, campanhas
politicas e similares, todas em carater tran-
sitério como as pequenas empreitadas. Ndo
seriam tratadas como locag6es ndo-residen-
ciais da Lei do Inquilinato, com direito ao
procedimento mais brando da agdo de des-

pejo. Até alocacéo residencial para tempo-
rada admite a acdo de despejo com liminar
para desocupacdo em quinze dias (art. 59, 8
10, 111). Logo, a locacdo ndo-residencial para
temporada deve ter o mesmo tratamento, por
analogia, caso ndo seja considerada pura-
mente civil, por extensdo da enumeracao
nado-exaustiva do paragrafo Unicodoart. 1°
da Lei do Inquilinato, ou por aplicagdo su-
pletivado Cddigo Civil, conforme o art. 79
damesma Lei. E aacgdo seraareintegracdo
de posse, com medida liminar, conforme o
sistema do Cédigo. Convém lembrar que a
propria locacéo de mdéveis e semoventes
constitui exemplo tipico de locagéo pura-
mente civil ou ndo carente de protecao espe-
cial.

4. O regime especial da Leido
Inquilinato

A) Espéciesde locagbes
I- LocagOes residenciais—caracterese efeitos:

a) ajustadas por escrito e por prazo igual
ou superior atrinta meses: retomada ou des-
pejo imotivado findo o prazo, independen-
te de notificagdo ou aviso prévio (art. 46, ca-
put);

b) findo o prazo ajustado, namesma lo-
cacdo supra, se o locatario continuar no imé-
vel por mais de trinta dias sem oposic¢édo do
locador, a locagéo se prorroga por prazo
indeterminado. Nesse caso, podera haver
retomada imotivada em qualquer tempo,
mas precedida de notificacdo com o prazo
detrintadias (88 1° e2° doart. 46). Na noti-
ficacéo prévia e na acéo de despejo, basta
declarar que “ndo convém ao locador conti-
nuar com a locacado’;

) ajustada verbalmente ou por escrito
com prazo inferior a trinta meses: retomada
oudespejo motivado, findo o prazo, sempre
independente de notificacéo prévia, mas
somente por um dos seguintes motivos (art.
47): 1—mutuo acordo; I —infracdo legal ou
contratual; 11 —falta de pagamento; I\ —para
reparacoes urgentes no imovel, determina-
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das pelo Poder Publico; V —extinto o contra-
to de trabalho do locatério, vinculado a lo-
cacéo; VI —parauso préprio, do cdnjuge ou
companheiro, ou para uso residencial de
ascendente ou descendente que néo dispo-
nha, nem seu cdnjuge ou companheiro, de
imo&vel residencial préprio; VII — para de-
molicéo e edificaco licenciada ou paraa
realizacéo de obras aprovadas pelo Poder
Pudblico, que aumentem a area construida
em20%, nominimo, ouem50%, seoimovel
for destinado a exploracgéo de hotel ou pen-
sdo; VIl —se avigéncia ininterruptada lo-
cacao ultrapassar cinco anos.

I1—LocagBes hdo-residenciaisstricto
sensu—caractereseefeitos:

a) sdo todas aquelas ndo-residenciais que
ndo preencham os requisitos das locacdes
para fins comerciais ou industriais (contra-
tos por cinco anos renovaveis compulsoria-
mente), conforme trataremos no item seguin-
te; sdo as salas locadas a profissionais libe-
rais e mesmo as lojas alugadas por menos
de cinco anos, atitulo de exemplos;

b) os contratos por prazo determinado
cessam, de pleno direito, findo o prazo esti-
pulado, independente de notificacdo ou avi-
S0 prévio; aacao de despejo “por ndo convir
ao locador continuar com alocacdo” pode
ser movida independente de notificagéo pré-
via, desde que ajuizada nos trinta dias se-
guintes ao vencimento do contrato (art. 56,
caput);

C) se ndo movida a a¢do no prazosupra,
alocacéo se prorroga por tempo indetermi-
nado, s6 podendo ser ajuizada a mesma
acao mediante prévia notificacdo ao locata-
rio, concedendo-lhe trinta dias para deso-
cupacdo espontanea do imoével (paragrafo
Unicodoart. 56 e art. 57); aformade retoma-
da do imovel nessa acdo é amesmadas lo-
cag0es residenciais contratadas por trinta
meses ou mais, acimareferidas (art. 46 e 88);
séo as locagdes proximas do regime do Co6-
digo Civil, que admite aacéo de reintegra-
¢ao de posse para retomar o imovel, enquan-
to nas locagdes ndo-residenciais o procedi-

mento € mais brando: a¢éo de despejo (art.
50), disciplinada no capitulo Il da Lei do
Inquilinato.

I11—LocagBesparafinscomerciais,
industriais e parasociedadesciviscom
fim lucrativo—caracteres, requisitose

efeitos—oposicdoarenovacdo
Caracteres:

a) contratadas por escrito, pelo prazo
minimo de cinco anos, admitindo-se, para
preencher o requisito, a soma de prazos de
contratos escritos de prazo menor ininter-
ruptos (acessio temporis) (art. 51, 1 e ll);

b) exploracéo trienal minima e ininter-
rupta do mesmo ramo de comércio ou in-
dustria no momento da renovacéo do con-
trato (art. 51, I11);

¢) exercicio do direito de renovar, por
meio da acgao renovatoria, dentro do penul-
timo semestre do contrato em curso (art. 51,
§ 5°), sob pena de decadéncia desse direito,
passando a locac&o para o regime ndo-resi-
dencial stricto sensu, sujeitaa despejo imoti-
vado (arts. 56 € 57);

d) prova, naacgéo renovatoria, do exato
cumprimento do contrato em curso (art 71,
Il e l11) e renovacéo da garantia de fiangcada
locacdo (art. 71, Ve VI).

Efeitos:

a) direito arenovacédo compulsériado
contrato por mais cinco anos, sucessivamen-
te, se o locador ndo opuser um dos obstacu-
los legais (art. 51; Simula 178 do STF); esse
direito podera ser exercido pelo cessionario
ou pelo sucessor da locagéo, bem como pelo
sublocatério total do im6vel (§ 1° doart. 51)
e pelo sub-rogado legal (88 2° e 3° do art.
51);

b) direito de cessao, sucessao, subloca-
¢ao e sub-rogacéo legal na locacgéo, se junta-
mente com o fundo de comércio (88 1°,2°¢e
3° doart. 51);

c¢) direito do locador aum novo aluguel
compativel com o valor locativo real e atual
do imovel, aser arbitrado (8 1° doart. 72),
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inclusive aluguel provisério a vigorar a par-
tir do primeiro més da renovacao (8 4° do
art. 72);

d) direito do locador ou do locatario a
revisdo trienal do aluguel, a partir do inicio
da locacéo e da renovacdo amigavel ou ju-
dicial (art. 19);

e) ndo acatado o pedido de renovacéo, o
juiz fixara prazo de até seis meses para a
desocupacao do imoével, a partir do transito
em julgado da sentenca, havendo pedido na
contestacéo (o locador podera optar pela
manutencéo da locac¢éo sob o regime ndo-
residencial stricto sensu —art. 74).

Oposicoarenovacdo(olocador
poderaargir):

a) falta dos requisitos legais da acéo re-
novatoria e da locagéo renovavel compul-
soriamente;

b) necessidade do imével para uso pré-
prio ou paratransferéncia de fundo de co-
meércio nas condi¢des previstas na lei (art.
52, 11);

¢) reforma substancial comprovada do
imovel, a ser executada por exigéncia do
Poder Publico ou por conveniéncia do pro-
prietério (art. 52, 1);

d) melhor proposta de terceiro paraa lo-
cacéo (art. 72, 111);

e) apresentac&o de contra-proposta de
aluguel paraarenovacéo (art. 72, I1).

IV —LocagBes emshoppingcenters—
caractereseefeitos

Essas locagdes guardam maior afinida-
de com as locacdes para fins comerciais, que
acabamos de analisar, embora possam en-
quadrar-se no regime ndo-residencial stric-
to sensu, sujeitas a dentincia imotivada.

Trata-se de locacgdes de lojas integrantes
de centros comerciais, com ramos de comér-
ciodiversificados para atrair e atender o
maior numero possivel de clientes. Tém ca-
racteristicas de condominios e de socieda-
des, com muitos interesses comuns, inclusi-
ve aclientela, o estacionamento comum, a
publicidade, as promog8es no interesse do

conjunto. Seria um condominio especial co-
mercial, analogo ao condominio especial
residencial, conciliando os interesses indi-
viduais com o interesse do grupo. Por isso,
esses contratos de locagéo contém clausu-
las e condi¢des especiais, que devem ser
mantidas nas renovagdes compulsorias, a
exemplo do aluguel proporcional as vendas.
Também a clausula da finalidade da loca-
¢ao, que obedece ao projeto de diversifica-
¢ao dos ramos de atividade, no interesse do
conjunto. Com todas essas circunstancias
especiais, a locacéo pode-se beneficiar da
renovagao compulsoria, da revisional trienal
e de outras vantagens, desde que preencha
0s respectivos requisitos. Tanto que a prépria
Lei se preocupou com dois aspectos: a) conci-
liar arenovagdo compulsoria com a preser-
vacao das condicdes especiais livremente
pactuadas (aluguel proporcional, manuten-
¢ao do ramo, contribuicdo paraas promocgdes
etc. —art. 54, caput ); b) vedacio daretomada
da loja para uso préprio ou para transferén-
ciade fundo de comércio (art. 52, I1).

V—LocagBes parahospitais, estabelecimentos
desalideedeensinoeentidadesreligiosas—
requisitoseefeitos

Essas séo as loca¢des mais protegidas
da Lei do Inquilinato, sob o aspecto do di-
reito de retomada do locador, principal efei-
to da lei protetora. Assim, os locadores s6
podem retomar esses iméveis nas seguintes
hipéteses: | — por mutuo acordo; 11 —por in-
frac&o legal ou contratual; 111 —por falta de
pagamento do aluguel e encargos; IV —para
reparacoes urgentes no imovel, determina-
das pelo Poder Publico; V —parademolicao,
edificacdo licenciada ou reforma com au-
mento minimo de 50% da area Util (art. 53).

Além disso, gozam de prazos mais lon-
gos para desocupacao do imovel nas acdes
de despejo (88 2° e3° doart. 63). Podem as-
sumir aformade locacéo para fins comerci-
ais, com direito a renovagao compulsoria,
desde que preencham os respectivos requi-
sitos ja expostos acima. Aplicam-se-lhes a
acdo revisional trienal de aluguel (art. 19) e
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adenuncia imotivada pelo adquirente do
imdvel, conforme oartigo 8°, disposicio ge-
ral, amplae sem restricao.

O importante é que aentidade beneficia-
ria preencha os requisitos legais, cuja inter-
pretacdo ndo comporta ampliacéo (disposi-
¢ao excepcional). Sdo entidades de grande
interesse social, que se destacam ainda pela
estabilidade de sua localizacgéo e pela difi-
culdade e onerosidade de sua mudanca de
local e transferéncia de suas instalacoes,
atenta ainda a comodidade de suaclientela.

Situacgdes deformadas ndo merecem pro-
tecdo, sujeitando-se ao regime comum de
protecdo. Esse o critério teleolégico de inter-
pretacdo do regime, sendo de destacar a ju-
risprudéncia existente sobre o conceito e 0s
requisitos de cada espécie dos estabeleci-
mentos beneficiarios (a proposito, inclusive
dos requisitos da locacgéo para fins comerci-
ais e outros detalhes dessa sistematizacéo,
consultar nosso livroA locacéonodireitobra-
sileiro, Del Rey, Belo Horizonte).

VI—-LocagBes residenciais parapessoas
juridicas—caractereseefeitos

Jaantes de a lei disciplina-la, a jurispru-
déncia passara a tratar como nao-residen-
cial alocacéo de imével residencial para
pessoa juridicacomo locataria, que o desti-
nava a residéncia de seus diretores e outros
subordinados. A locatariando mereciaotra-
tamento benéfico destinado as pessoas fisi-
cas. Esse 0 objetivo da Lei protetora e excep-
cional, que ndo poderiaser distorcida na
sua limitacdo ao direito de propriedade. Por
isso o artigo 55 da vigente Lei do Inquilina-
to veio dispor: “Considera-se locacédo ndo
residencial quando o locatério for pessoa
juridicae oim&vel destinar-se ao uso de seus
titulares, diretores, sGcios, gerentes, execu-
tivos ou empregados.” Quanto aos efeitos,
aplicam-se-lhe os artigos 56 e 57.

Vll—-LocagBesparatemporada—
caracteres, requisitos e efeitos

Essa Ultima espécie de locacdo da Lei do
Inquilinato destina-se

“aresidénciatemporariado locatério,
para préatica de lazer, realizacéo de
cursos, tratamento de saude, feitura
de obras em seu imoével e outros fatos
que decorram tdo-somente de determi-
nado tempo, e contratada por prazo
nado-superior a noventa dias, estejaou
nao mobiliado o imoével”.
Esses 0s seus caracteres.

Para maior garantia e prova suficiente
dessa espécie de locacéo, o contrato deve
ser escrito e obediente aos requiisitos supra—
prazo méaximo de noventadias, com a de-
nominacao explicita de “locagdo paratem-
porada”, com a descrigdo precisa do imo-
vel, dos mdveis e utensilios e, dependendo
do locatério, com fiador idéneo.

Efeitos:

a) o locador pode receber total e anteci-
padamente o aluguel;

b) findo o prazo ajustado, se o locatario
nao devolver o imovel, cabe acdo de despejo
com medida liminar para desocupacao
em 15 dias, independente de audiéncia
do locatario, mediante caucéo de trés me-
ses de aluguel, se proposta a acéo até 30
dias apds o vencimento do contrato (art.
59,8 10,1l1);

¢) findo o prazo ajustado, se o locatario
permanecer no imovel sem oposicéo do lo-
cador — por meio da agdosupra—por mais
de 30dias, alocacéo prorrogar-se-a por tem-
po indeterminado e mediante pagamento
mensal do aluguel. E o locatéario sé sera des-
pejado, por denuncia imotivada, apos 30
meses do inicio da locacgéo, ou, por dendn-
ciamotivada, imediatamente, nas hipéteses
doartigo 47 (art. 50).

Deve, pois, o locador, depois dos cuida-
dos supra, ficar atento para o prazo daacéo
de despejo com medida liminar de desocu-
pacéo, sob pena de se transformar a rela-
¢ao transitoria em locacéo residencial
normal de longa duracéo e de maior tra-
balho para a retomada. E muita compli-
cacdo parauma locacdo que deveria ser
puramente civil!...
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B) Aspectosrelevantesda Leido Inquilinato

I—DenUnciando-motivadapelo
adquirentedoimével

O artigo 8° preveé os seguintes requisitos
paraadenunciavazia pelo adquirente do
imdvel locado:

a) alienacéo do imoével durante a loca-
¢ao, por meio de comprae venda, permuta,
doacéo, dacdo em pagamento, promessa de
comprae venda e cessdo de direitos em ca-
rater irrevogavel (sem clausula de arrepen-
dimento), com imissao na posse e titulo re-
gistrado na matriculado imével;

b) exercicio dadeninciano prazo de 90
dias a contar do registro da aquisi¢cdo ou do
compromisso, sob pena de concordar o ad-
quirente, tacitamente, com a manutencao da
locacéo;

¢) adenuncia far-se-a por meio de notifi-
cacao ao locatario para desocupar o imével
no prazo de 90 dias, ap6s o qual sera ajui-
zada a respectiva acéo de despejo;

d) adenunciando se fard na formasu-
pra, se o contrato de locacgéo foi por prazo
determinado e contém clausula de vigéncia
em caso de alienacao, registrada na matri-
culadoimoével. Far-se-4logoapés o fimdo
contrato, obviamente;

e) situando-se nas disposic¢des gerais da
Lei, o artigo 8° se aplica indistintamente a
todas as locagfes da mesma, tudo conforme
o principio de que “a venda rompe a loca-
¢a0”. Inclusive as locagdes para fins comer-
ciais, mesmo renovadas judicialmente ou
em processo de renovacgédo, bemcomoas lo-
cacOes para hospitais e similares, cuja limi-
tac8o de retomada se restringe as partes con-
tratantes, salvo clausula de vigénciaem caso
de alienacéo, registrada na matricula do
imovel;

f) estando em curso contrato de locagdo
sem clausula de vigéncia contra terceiros, a
alienacdo importa em resolugdo do mesmo,
se vier aser retomado o imével antes do ven-
cimento, respondendo o locador inadim-
plente por perdas e danos perante o locata-
rio;

g) a hipdétese nado se aplica a sucessao
causa mortis, que se rege peloartigo 10.

Mas a doac&ointer vivosafilho se rege
pelo artigo 8°, conforme decisdo do STJ;

h) alocacgéo celebrada pelo usufrutuario
doimoével, sem a participacdo do nu-pro-
prietério, pode ser denunciada por este, no
caso de extingao do usufruto (art 7°);

i) o adquirente apenas do usufruto ou
apenas da nua propriedade, no curso da
locacéo, nédo se beneficiado art. 8°. O pri-
meiro, porque ndo adquiriu a propriedade;
0 segundo, porgue ndo adquiriu o direito de
usar e fruir;

j) o adquirente, como sub-rogado na lo-
cacao, tem direito aos aluguéis e deve rece-
bé-los com ressalva do direito a retomada,
que se faz pela via da acio de despejo, para
por fim auma relagcdo decorrente de locagdo
(art.5°).

I1—Hipdtesesdeaciodedespejocom
desocupacaoliminardoimovel

a) MUtuo acordo paradesocupacdoeseu
descumprimento

Oart. 99, inciso |, prevé a forma mais sim-
ples de se p6r fim a locagéo de qualquer
imovel regida pela Lei do Inquilinato: o
mutuo acordo das partes. A forma desse
acordo esta prevista no inciso | do 8§ 1° do
art. 59: “celebrado por escrito e assinado
pelas partes e por duas testemunhas, no
qual tenha sido ajustado o prazo minimo
de seis meses para desocupacéo, contado
daassinaturado instrumento”. O efeito do
descumprimento desse acordo esta previs-
tono 8 1° do art. 59, ou seja, a forma mais
drastica e rapida de desocupacdo do imo-
vel pela Lei do Inquilinato. O autor pedirae
0 juiz concederaa liminar de desocupacéo
em 15 dias, independente de audiénciado
locatério, desde que prestada caucéo no
valor de trés meses de aluguel. Embora ndo
seja ouvido previamente sobre o pedido, o
réu ser4 citado para a desocupacdo em 15
dias, prazo que servira para apresentar
eventual raz&o relevante de direito, em con-
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testacao perante o préprio juiz ou, caso ndo
revogue a liminar, por meio de agravo junto
ao tribunal competente.

O § 1° doart. 59 concede ainda liminar
de desocupacéo em 15 dias, sem audiéncia
do locatario, em mais trés hipoteses de agéo
de despejo decorrentes de situacbes com
carater de esbulho possessério, em que o
Cadigo Civil e 0 CPC concedem reintegra-
¢do liminar na posse. E o que passamos a
examinar.

b) Locacdorelacionadacomoemprego
(art.59,81¢°,1I)

Oart. 47, inciso |1, prevé a hipotese de
retomada do imdével em decorréncia de ex-
tingcdo do contrato de trabalho, se a ocupa-
¢ao desse imovel pelo locatéario estiver rela-
cionada com o seu emprego.

Diferente é a hipbtese de empregado que
usa o imdével em comodato e ndo em locagéo,
COMOo 0corre com os caseiros. Sendoousogra-
tuito, arelacdo se rege pelo CC, cabendo agéo
de reintegracdo com medida liminar. Por se-
melhancade situacdo, a Ll instituiuaacio de
despejo com liminar de desocupacao.

¢)Mortedolocatariosemsucessor
legitimonalocag&o, permanecendo
estranhos noimaével (art. 59,8 1°,1V)

O caso é tipico de esbulho possessoério
ou posse indevida. A LI s6 permite suceder
o locatéario, na locacéo residencial, o conju-
ge ou o companheiro e, sucessivamente, 0s
herdeiros necessarios (descendentes e as-
cendentes) e as pessoas que Vviviam na de-
pendénciaecondmicado falecido, sempre
com a condicdo de que tais pessoas sejam
residentes no imével. Ocorre muitas vezes
que, morrendo o locatério, pessoas nao-re-
sidentes passem a ocupa-lo indevida e abu-
sivamente. Por isso, a lei especial aproxima
asolucéo aquelado CC.

d) Permanénciadosublocatarionoimével,
extintaalocacéo (art.59,81°,V)

O texto falaem “permanéncia do sublo-
catério, extintaa locacao, celebradacom o

locatario”. Um contra-senso, data venia. Seo
locador houvesse celebrado a locagdo com
o sublocatario, este seria locatario. A razéo
do preceito € a condicio de acessorio, da
sublocacgdo em relacéo a locacéo, conforme
dispde o art. 15: “rescindida ou findaa lo-
cacao resolvem-se as sublocactes”.

Assim, extinta a locacéo, extinguem-se
as sublocacdes, devendo desocupar o imo-
vel os sublocatarios, sob pena de despejo
liminar. Aqui a afinidade é mais acentuada
com o esbulho possessério do CC, aponto
de gerar umaduavida procedimental: contra
quemmover aacao de despejo, se o locador
jdndo o ocupa. O mesmo em relacdo ao inci-
so IV supra (morte do locatéario). Nesses dois
casos, aacao de despejo assume feicao pos-
sessoria e sO tem designacéo formal de agcdo
de despejo por ter decorrido de umarelacéo
original de locacéo, segundo o sistema da
LI, que prevé acdo de despejo “‘seja qual for
o fundamento do término da locagéo” (art.
50). Pode ser movida contra 0 ocupante com
pretensao ilegal de locatario.

111 —Efeito devolutivo dos recursos,
execucaoprovisoriaecaucio

Oart. 58, inciso V, instituiu o efeito so-
mente devolutivo para 0s recursos nas agoes
locaticias previstas nocaput, com as seguin-
tes excecdes: a) nas acdes revisionais, as di-
ferencas de aluguel somente serdo exigiveis
apos o transito em julgado da sentenca,
embora com efeito retroativo a data da cita-
¢ao (art. 69, caput); b) nas acBes renovatori-
as, ndo sendo renovada a locacéo, seréa fixa-
do prazo de até seis meses para desocupa-
¢éo, contado do trénsito em julgado da sen-
tenca, se houver pedido na contestacéo (o
locador podera néo se interessar pela reto-
mada, deixando a locag&o sob o regime néo-
residencial stricto sensu—art. 74).

Interposto o recurso nas a¢des de despe-
jo julgadas procedentes, a execucao provi-
soria far-se-a por meio de carta de sentenca,
mas dependente de cau¢do ou garantia fi-
xada na sentenca (art. 63, § 4°) e aser pres-
tada nos autos da execucgao provisoria (8 1°
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doart. 64). S6 ndo exigem caugao as execu-
¢Oes provisorias de sentencas de despejo em
trés hipdteses: por descumprimento de mu-
tuo acordo, por infracéo de obrigacéo legal
ou contratual e para reparagdes urgentes
determinadas pelo Poder Publico (art. 64,
caput). Entendemos, comamelhor jurispru-
déncia, que também a execucao provisoria
da sentenca de despejo por falta de paga-
mento ndo carece de caucdo, por duas ra-
z0es 6bvias e l6gicas: a falta de pagamento
se inclui entre as infracdes legais e contra-
tuais; a ndo-inclusdo do inciso Il do art. 9°,
no caputdo art. 64, s6 pode ter resultado de
erro material.

A caucdo podera ser real ou fidejusso-
ria. A execucdo provisoriatem inicio pela
notificacdo pessoal ao réu para desocupar
o imovel no prazo fixado pela sentenca (art.
65), apos o qual serd requerida a execugao
compulsoéria.

IV—Oaluguel, suacorrecaoerevisdo

Jaaleido Inquilinato,em 1991, em ple-
no periodo inflacionario, vedou a estipula-
¢ao de aluguel “em moeda estrangeira e sua
vinculacéo a variagdo cambial ou ao sala-
rio minimo” (art. 17, caput). Permitiuas par-
tes, por acordo, estipular novo aluguel e in-
serir ou modificar clausula de reajuste (art.
18), obedecidaadisposicio anterior. Nafalta
de acordo, qualquer das partes ficou autori-
zadaarequerer arevisao trienal do aluguel,
afimde ajusta-lo ao preco de mercado (art.
19). Duvidas pairam sobre o direito do loca-
dor a acéo revisional, quando o locatério
houver concedido aumento amigavel supe-
rior a correcéo legal mas inferior ao preco
de mercado. Uma corrente admite a acéo,
desde que ndo atingido, no acordo, o valor
objetivo de mercado. Outra corrente enten-
de que, aceitando o aumento, o préprio lo-
cador o considerou como valor de mercado,
devendo aguardar trés anos desse aumento
paraaacao revisional.

Sobreveio o Plano Real, instituido pela
Medida Provisoérian® 542, de 30.06.94, trans-
formadana Lei 9.069, de 29.06.95, com as

seguintes normas sobre correcéo e revisdo
de aluguel: a) correcdo monetéria, a partir
de 1°.07.94, somente com base nos indices
de precos autorizados (art. 24, caput); b) pe-
riodicidade da correcdo monetéria ndo-in-
ferior aum ano (art. 28, § 1°); c) mantidaa
revisdo judicial visando ao preco de merca-
do (art. 21, 84°).

O Plano Real deu certo quanto a estabili-
zacao monetéria, mas gerou a recessao, o
desemprego e amaior ofertade imdveis para
locacéo, derrubando os precos dos aluguéis.
Diminuiram as a¢des de retomada, inverte-
ram-se os acordos de aumento para redu-
¢ao dos aluguéis e as a¢des revisionais pra-
ticamente desapareceram. Chegou ao
ponto de a crise recessiva provocar agfes
revisionais pelos locatérios de locacBes para
fins comerciais, sobretudo nos shoppingcen-
ters, antes do prazo de trés anos, para redu-
¢do dos aluguéis. O STJ acolheu atese da
revisdo com base nateoria daimprevisao.
Outros locatérios optaram pela devolugéo
dos iméveis, paralisando as atividades ou
alugando imo&veis idénticos em melhores
condicdes.

V—-Osistemadas multasnal eido Inquilinato

A sistematizacdo das multas na locagdo
deve partir da interpretacdo dos artigos 917
a919,920e 924 do Cédigo Civil, supletivos
daLeido Inquilinato (art. 79). O art. 917 pre-
Vvé doistipos de clausula penal, com os res-
pectivos efeitos: a) por inexecucao total do
contrato (inadimplemento absoluto); b) por
inexecucao de clausula especial ou por sim-
ples morano cumprimento (inadimplemen-
to relativo ou parcial, com aproveitamento
do contrato). O art. 918 consagra o carater
alternativo ou compensatério da multa por
inadimplemento total (multa mais elevada,
que compensa ou indeniza todos os prejui-
zos da parte inocente). E fixada, em regra,
nalocacdo, em trés meses de aluguel ouem
20% do valor do contrato. Jdo art. 919 refe-
re-se a multa moratéria ou ndo compensa-
téria por simples atraso no pagamento ou
em seguranca de clausula especial. Pode ser
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cumulada com o aluguel e encargos, cujo
pagamento estimula.

Deve ser fixada em percentual sobre o
aluguel em atraso, variando de 10% a 20%.
Ha, pois, conveniéncia de se estipularem os
dois tipos de multa na locacéo. Uma pode
nao suprir a omissao da outra. O art. 920
admite a multa compensatéria maximade
100% do valor do contrato. O art. 924 facul-
taao juiz reduzir proporcionalmente a pena
estipulada para o inadimplemento, quan-
do se cumprir em parte o contrato.

A Leido Inquilinato € omissa quanto ao
valor da multa, mas pode ser assim siste-
matizada: a) por devolucéo antecipada do
imovel —multa compensatdria proporcional
por inadimplemento absoluto (art. 4°,22
parte, c/c art. 924 CC); b) por infracéo legal
ou contratual — multa compensatéria ou
moratoria por inadimplemento total ou par-
cial (art. 92, 11); ¢) por falta de pagamento do
aluguel e encargos — multa moratéria apli-
cavel judicial e extra-judicialmente por
inadimplemento relativo ou parcial —emen-
dadamora (art. 9°, lll,c/cart. 23, l ec/ art.
62, 11, b); se decretado o despejo, aplica-se a
multa compensatéria ou mais grave; d) por
infrac@o dos arts. 43 e 44 e seu paragrafo
Unico, de fécil interpretacéo e aplicacdo.

Para completar a sistematizacdosupra,
vamos documenta-la com decisdes recentes
de dois renomados e autorizados tribunais,
envolvendo a multa e seus problemas corre-
latos nalocacéo.

Distingdoe compatibilidadeentre correcéo
monetaria, jurosde morae multamoratoria.
“/A correcao monetaria ndo é pena,
mas simples atualizador da moeda de
valor corroido, e 0s juros da morare-
sultam automaticamente da necessi-
dade de reparar o prejuizo causado
pelo relativo inadimplemento, ndo
sendo incompossivel com a multa
moratdria, cuja finalidade precipua é
forgar o desempenho da obrigacéo.”
(2° TACSP, Ap. 489352-00/5, DJSP
7.08.98,p.19)

N&o se confundemosconceitosdemulta
compensatoriae multamoratdria. Naoincidea
multacompensatérianaemendadamora.

“A pretensdo a multa compensa-
toria de trés aluguéis é incompativel
com a acao de despejo por falta de
pagamento por impedir ou dificultar
apurgadamora.”

(Mesma decisaosupra)

Carater imperativodaproporcionalidade
damulta (art. 924).

“A multa compensatoria € devida
proporcionalmente ao tempo restante
para o vencimento do contrato, noster-
mosdoart. 924 CC, inobstante disposi-
¢ao em contrario do contrato que esti-
pulasempre multaintegral, e deve ser
considerada leoninae ndo escrita.”
(2° TACSP, Ap.539420-00/1,11.02.99,
BDI-SP 1999, n° 28, p. 24).

Inaplicavel aslocagbeso Decreto
22.626/33 (Leide Usura).

“O Dec. 22.626/33 ndo se aplica
as locag0es, por ter sua atuabilidade
reservada ao mutuo. A multa morat6-
riade 20% é viavel nos contratos loca-
ticios.”

(2° TACSP, Ap.502775-00/2,15.12.97,
BDI-SP1998,n°14,p. 19).

Asrelacdeslocaticias possuemleis
especiais proprias,alémdenao
constituirem relagBes de consumo.

““Como € pacifico, o Codigo de De-
fesa do Consumidor ndo se aplicaem
matéria locaticia, dentre outras razdes
porqgue ndo se pode entrever na figura
do locador um fornecedor de bens ou
servicos.” (2° TACSP, Agr.512.768-
00/6, DJSP 7.08.98, p 19).

“A matéria locaticia possui regi-
me legal préprio, ndo consubstanci-
ando, os vinculos juridicos inquilina-
rios, relagdes de consumo, conforme
explicita o referido Cdédigo.” (2°
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TACSP, Ap. 502775-00/2, BDI 98,
n.14,p.19).

“As relac¢des locaticias possuem
lei prépria que as regule

Ademais, faltam-lhes as caracteris-
ticas delineadoras da relacéo de con-
sumo apontadas nos arts. 2° e3° da
Lei 8.078/90. Conforme entendimen-
to das duas Turmas componentes des-
ta 32 Secgéo, o Codigo de Defesado
Consumidor, no que se refere a multa
pelo atraso no pagamento de aluguel,
néo é aplicavel as locacdes prediais
urbanas. Precedentes.”
(STJ, RRESps. 38.274-SP,DJU22.05.95;
131.851-SP,DJU9.02.98; 197.505-MG,
DJU 26.04.99).

5. Retrospecto e concluséo

Ao longo de suaevolucéo, o contrato de
locacéo passou por grandes transformacdes,
acompanhando as mudancas institucio-
nais.

Sob o0 mesmo esquema juridico, os Ro-
manos regularam as trés locacBes classicas:
de coisas (rerum), de servicos (operarum)ede
obras ou empreitada (operis), unificando, sob
o0 mesmo rétulo e regime juridico, trés feno-
menos cada dia mais distintos e complexos.

Segundo os tratadistas, 0 que aproximou
alocacéo de servico da locacao de coisas foi
acircunstanciade predominar, naqueles
tempos, a prestacdo de servigo sob o regime
de escravidao ou servidao. O trabalho do
escravo era contratado com seu senhor, sob
aformadeoperarum servorum locatio, similar
da locatio rerumdos animais de servico. A
locatio operarum  era reservada para o con-
trato de servico com o homem livre. Quanto
aassimilacéo da locacéo de coisas com a
locacéo de obras ou empreitada,

“no espirito do jurisconsulto antigo,
néo é essencial a locacdo aidéiada
cessao de uso e gozo. A Unica coisa
que, paraele, é importante, € que al-
guém coloque a coisa de sua proprie-
dade nas maos de outra pessoa, para
que estarealize sobre elaum trabalho

ouumato qualquer.” (DANTAS, San
Tiago. Os contratos. Edit. Rio, p. 260/
261; ESPINOLA, Eduardo. Doscontra-
tos nominados no direito civil brasileiro.
2.ed. Rio, Conquista, p. 107; RUGGI-
ERO, Roberto de. Instituicdes de direito
civil, Saraiva, v. 3, 8 110, p. 256/257;
ALMEIDAPAIVA, Alfredo de.Aspec-
tos do contrato de empreitada. Rio, Fo-
rense, n. 1; PAGE, Henride. Traité..., 2.
ed.,n.480, p.460).

Os trés fendmenos evoluiram e se enri-
queceram com multiplicidade de aspectos,
sobretudo no século XX. Dai arazdode o
Cadigo Civil brasileiro, do inicio do século,
aindater regulado, sob a mesma denomina-
¢ao genérica de locacao, astrés figuras clés-
sicas.

A empreitada, como contrato de resulta-
do, assumiu variadas formas, conforme a
propriedade do material empregado, a pon-
to de se confundir comacomprae vendade
coisa futura.

A locacéo de servicos se desdobrou em
diferenciadas e nitidas prestacdes de servi-
¢os estritamente civis e comerciais, liberais
eautbnomas, e servicos subordinados ou con-
tratos de trabalho, sujeitos a legislagéo prote-
tora especifica, além dos contratos adminis-
trativos no &mbito dos servicos publicos.

A locacéo de coisas do Cadigo Civil re-
gula hoje praticamente as coisas moveis e
semoventes. Os imdveis que lhe restam para
regular, além dos que as leis especiais lhe
delegaram ou relegaram a disciplina (a
exemplo do paragrafo Gnicodo art. 1° da
Lei do Inquilinato), visando proteger mais
os locadores, sdo aqueles objetos das deno-
minadas locagBes puramente civisou sem pro-
tecdo especial: locacdes atipicas, impuras,
mistas ou complexas; locacBes sem transfe-
réncia de posse exclusiva; locacBes ndo-re-
sidenciais para temporada ou em caréater
esporadico e similares. Tudo isso dizemos
do Cédigo como regime individualista e li-
beral nos seus efeitos tipicos. Mas como re-
gime comum, genérico e supletivo, ele pre-
valece paratodos os regimes especiais. Com
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efeito, ali se encontram: a definicéo bésica
de locacéo de coisas, os direitos e obriga-
¢Oes genéricos das partes e sobretudo o re-
gime especifico das locagbes puramente ci-
Vis, ou seja, das que Ihe restam para regular
com exclusividade.

Os demais imdveis se enquadram nos
respectivos regimes especiais de protecédo a
determinadas categorias de locatarios e até
de locadores, e que sdo: a Lei do Inquilinato,
aqui analisada, os arrendamentos rurais, as
locacOes de imoveis da Unido e as locagdes
administrativas (sob as formas de conces-
sdo, autorizagdo ou permissao de uso no
interesse publico e ndo em razéo do alu-
guel).

O regime locaticio do Cdodigo Civil ca-
racteriza-se pela igualdade de tratamento
das partes, protecéo ao direito de proprie-
dade e prevaléncia da autonomia da vonta-
de dos contratantes. Por isso, o efeito desta-
cado dessa locacgéo é a denuincia vaziaou
imotivada. O locatario que ndo devolve o
imd&vel no respectivo vencimento ou medi-
ante notificacdo paratal considera-se esbu-
Ihador, sujeito a acio suméria de reintegra-
¢céo de posse. Além disso, pode o locador
arbitrar novo aluguel, a ser pago pelo loca-
tario enquanto retiver o imével além do pra-
Z0 convencionado.

Assim vigoravaamplamente o regime do
Cadigo Civil até que sobrevieram as guer-
ras, as crises econbmicas e os problemas
sociais gerados também pela industrializa-
¢ao e pelo urbanismo. A 12 Guerra Mundial
contribuiu para a socializacdo do Direito,
por meio da funcéo social da propriedade,
das leis de ordem publicaem defesa das clas-
ses desprotegidas (empregados, locatérios,
mutuarios, promissarios compradores de
lotes e apartamentos em condominio), cul-
minando com o recente Cédigo de Defesa
do Consumidor, todos derrogatérios das
disposicdes individualistas e liberais do
Cadigo Civil, que entrou emvigor e foi logo
sendo superado pelos principios e direitos
sociais consagrados nas Constitui¢es do
Meéxico (1917), daRussia (1918) e Alema-

nha (1919). Foram surgindo, a partir de
1921, as leis de emergéncia e prote¢éo aos
locatarios, com incidéncia, de forma especi-
al, sobre dois aspectos relevantes da loca-
¢ao: adisciplinado aluguel (desde o conge-
lamento até o controle dos reajustes) e das
acoes de despejo, com a prorrogacéo legal
das locagdes, a renovacado compulsoriadas
que abrigam fundos de comércio e indUs-
tria e a instituicdo da denuncia cheia ou
motivada para a retomada do imdvel locado.

A atual Lei do Inquilinato constitui o
ponto de equilibrio nas rela¢des entre loca-
dorese locatarios. Vem atuando de forma
justa e equilibrada no equacionamento dos
conflitos nessa vasta area da vida nacional.
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