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El facedor de las leyes debe amar a Dios é tenerle
ante sus ojos cuando las ficiere, porque sean derechus é
complidas; otrosi debe amar justicia é pro comunal de
todos, é debe ser entendido para saber departir el dere-
cho del tuerto, e non debe haber verguenza en mudar ¢
enmendar sus leyes cuando entendiere ¢ le mostrarem
razon porque lo deba hacer; que el que & los outros ha
de enderezar é emendar, que lo sepa hacer & si mismo
cuando errare.

(Cddigo das Sete Partidas, Livro X1, Titulo I, Parte I — Elabo-
rado em 1256 no reinado de Alfonso, o Sabio, de Espanha)
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I — GENERALIDADES

a) Introdugao

r
P

wm3TAMOS na segunda metade do sé-
culo XX e nossas necessidades crescem
em progress&o geoméirica. O desenvol-
vimento das possibilidades de satisfac3o,
por sua vez, pregridem com razéic arit-
mética. As duas grandes guerras de nos-
so século 580 as responsaveis pelas gran-
des transformacgdes, Sérios problemas
avelumaram-se sem que nos apercehbés-
semos a tempo de remedia-los. Bste
desequilibric féz com que as grandes
previsoes comercials fracassassem pelas
sibitas mutag¢les das economias nacio-
nais e pela derrocada gque experimenta-
ram situacdes tao solidamente consti-
tuidas.

O constante aumento da populagado
e a queda do valor aguisitivo de nossa
moeda fizeram com que mals e mais
familias menos € menos pudessem ser
proprietarias de suas moradias, A cor-
rida do homem do campe para a cidade
velo ainda mals agravar o problema.
Medidas que facilitavam a todos torna-
rem-se proprietirios foram {omadas.
Promessas e providéncias nio evitaram
o &xodo do camponés para a cidade. Por
seu turneo, a politica imigratéria permi-
tiu que estrangeiros destinados a lavoura
e 3 pecuiria se radicassem nos grandes
centros urhanocs.

As necessidades levaram nossos legis-
ladores a determinar que o uso da pro-
priedade fésse condicionado ao bem-
estar social promovendo-se a justa dis-
tribuicio da propriedade com igual opor-
tunidade para todos, enguanto se faci-
litava a fixagao do homem nic campo.

Mudados os governos, mudadas as ba-
ses filosoficas e politicas, encontramos
Ieis que mais beneficiam o inguiltno, leis
gque visam mais & seguranga do proprie-
tario, leis que pretendem o equilibrio e,
principalmente, leis de emergéncia, leis

de exce¢ao que visam a2 remediar ¢ pro-
blema deixando a solucic para o depols
de um estudo completo,

Tivemos o proposito de prestar esta
espécie de colaboracfo: organizar um
apanhadc geral sdbre fudo o gue tivemos
no Brasil a respeito de inguilinato, Re-
sumindo, diremos que éste trabalho evi-
tard uma pesquisa demorada e traba-
Thosa aos que devemn decldir ou legislar
sébre éste assunto,

b} Consideragées

A locagdo é um contrafo.

Contrato {1} é uma convenc@o enire
partes que acordam em aceitar deter-
minadas condicbes ou certas clausulas
em nome de um Interésse entre duas
partes, na formacgéc de uma sociedade,
de uma empreitada ou de um negécio
qualguer com fim lucrativo.

Porthier, Coelho da Rocha e Marti-
nho Garcez definem o contrato como
ato juridico em virtude do qual duas ou
mais pessoas se obrigam, por consentl-
mentc reciproco, a dar, fazer ou nfo
fazer alguma coisa.

Gumersindo Bessa diz ser ¢ contrato
um acdrdo gerador de obrigagdes, fir-
mando entre as partes uma situacio que
antes nac existia.

A semintica ja distanciou de um tan-
to o confrato do pacte, ficando éste,
quase que exclusivamente, empregado
para os entrosamentos de interésses per-
versos. A linguagem erudita, entretanto,
obrigg-nos & apresenti-los como sind-
nimas. Podemos concluir que o contrato
€ o acdrdo firmado entre partes com o
objetivo de modificar seus presentes di-
reitos e cbrigagtes.

A palavra confractus (2) surge no pri-
meire século da era cristd. No texto das

{1) Ver Novissimo Diclonfrio Juridico Brasi-
leire de Pedro Oriando.
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Institutas, confractus ¢é sindénimo de
negotium contractum, ou seja, hegocio
concluido.

O contrate de periodo arcaico apre-
senta o carater religioso, rigoroso e sa-
cramental — peculiaridade de quase
todos os Institutos primitivos — que
consiste na tradicio de ritos solenes, ca-
pazes de atestar sua realizacio publica-
mente, e publicamente mostrar a majes-
tade da Lei. Correspondendo a éste ri-
gor, as formas cdiosas de punicio esta-
vam presentes.

As solenidades, os rituais, entretante,
nao puderam schreviver &5 guerras pu-
nicas — mistura e vulgarizacio decor-
rentes da promiscuidade entre cives e
peregrini. Um dos marcos mais impor-
tantes na trajetéria da validade juridi-
ca fol, nesta época, o reconhecimento
dos pactos.

Como exemplo de contrato solene, ateé
nossos dias, temos o casamento.

¢} Coneceituagio

Locagdo (*) € o contrato pelo qual uma
das partes se compromete, mediante um
prece page pela outra, a fornecer-lhe,
durante cerfo lapse de tempo, ou o uso
e gbzo de uma coisa infungjvel, ou a
prestacgio de um servigo econdmicamen-
te aprecidvel, ou, finalmente, a execugio
de algum trabalho determinado. Se a
coisa, cujo usc se concede, é fungivel, o
contrato degenera em muatuo (4),

A locacao (%) é um contrato consen-
syal, tanto que, por doutrina, se ha pra-
20 para sua duracio, €le cessa, de plenc
direito, apenas seja atingido o dies ad
quem, € gquando OCQIre renovagao, sem
embargo da palavra usada, 0 gque se es-
tabelece & nova obrigagdo, ndvo con-
trato, novo prazo, nao sendo formado
juridicamente senfo quando as partes
acordam nas respectivas obrigacdes.

A locagao (%) resulta do ajuste entre
duas pessoas, cedendo uma ¢ use do pré-
dio, apartamento, casa ou terreno, e pa-

gando a outra o preco do aluguer pars
ter direito de usa-lo, sendo que o loca-
dor € quem aluga e pode ser proprietario
do imovel ou apenas o que tiver na sua
posse, como usufrutuario ou o propric
locatario, na sublocacdo, convindo ad-
mitir que, algumas vézes, intervem no
ajuste uma terceira pessoa, o fiador, que
se obriga a cumprir o contrato, caso o
locatario, ou sublocatirie, nio o faca,

E ponto pacifico nfo se considerar
adquéle que pratica a loeagdo como co-
merciante, assim como nao se considera
profissio de industria a locagdo de salas.

Locador € aquéle que cede a cousa mé-
vel ou imovel, ou presta servigo por con-
trato de locacdo; locatario é aquéle que
toma a cousa ou servico do locador pela
mesma espécie de contrato, podendo ser
chamado também de inguilino se a cou-
sa € imével. Ha também a denominacio
de senhoric para o Ilocador de imovel
Sublocador ¢ o locatario que cede a cou-
sa, por si alugada, em parte ou no todo,
a terceiro, por meio de contrato idén-
tico. Sublocatario é o inquilino do loca-
tario que subloca.

Locagdo verbal é a gue se faz sem
contrato escrito e sem carta de fianga.
Q prazo, para um contrato feito desta
natureza, € por tempo indeterminado e
a locacio se renova apds cada pagamen-
to. Para que termine, é bastante o aviso
do locador com trinta dias de antece-
déncia.

Por vézes a lei ordinaria discrepa da
doutrina obedecendo a imposicdo do
momenta em que s3¢0 elaboradas. Nesta
conceifuacio, entretanto, cabe-nos a fi-
delidade aos principios consagrados pela
cultura juridica.

(23 Ver Ditionario de Dreito Romano de V.
César da Silveira.

(3} Clovis Bevilacqua.
t4) Coelho da Rocha.
(5) Argquivo Judiciario, vol. 57.
{6) Orlando de Castro.
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IT — DIREITO ANTERIOR

a) Brasil-Colénia
1} CODIGO FILIPINO

Resultado de oito anos de compilagao
das Leis Extravagantes extractadas por
Duarte Nunes Ledo (1468) e do Codigo
Manoelino (1505}, o Codigo Filipino (%),
seguindo a linha da escola Bartholina,
do Direito Romaho, recorrendo & expe-
riéncia secular do Fuero Jusgo (Codigo
Gotico), Fuero Real, Ley dos Estillos,
Fuero de Léon, Codigo das Sete Partidas,
Leis do Touro £ Direito Canodnico, esteve
em vigor desde 1603 até 1850, no Brasil,
regulande a locacio mercantil

0O assuntfo, no referido Codigo, comega
a ser tratade no 3.2 Livro das Ordena-
coes, Titulo XXX e, sofrendo longa in-
terrupcao, volta ac 4.° Livro, Titulo IX:
Da venda de cousz de raiz feita a tempo,
gque ji era arrendadz, ou alugada a ou-
irem per tempo certo; Titulo XXIIT: Dos
alugueres de casas; Titulo XXIV: Em
que casos podera o senhor da casa lan-
car fora o alugador; Titulo LIII: Do
contracto de emprestide, que se chama
commodacte; Titulo LIV: Do gue nio
enirega a cousa emprestada, ou alugada,
a0 tempo, que he obrigado, e do terceito,
que a embarga.

A pesqguisa detém-se sdbre alguns
pontos desta farta leglslagio chamando
a atencdo para fatos como:

1) ¢ processo de despejo de casas,
importando em ‘“gualguer quan-
tia e gualldade que seja”, era
procedido sumariamente;

2) o comprador de casa alugada no
era obkrigado a assumir éste com-
promisso com o inguilino;

3) o contrato a tempo certo 80 ter-
minava com ¢ aviso do locador
— 30 dias de antecedéncia;

4) o contrato poderia ser renovado
por requerimento da parte inte-

ressada, devendo a resposta viz
até 3 dias depols;

5) & auséncta de resposta importa-
ria em renovacio do contrato por
um ano;

6) o aluguel nao pago nao podla ser
penhorado pelo senhorio,

7} pessoa dlferente do ingquiling, na
posse da casaz, pagaria aluguel
como inquiline e o nao-pagamen-
to déste poderia ser penhorado;

%) A penhora indevida (recebldo o
aiuguel} era punida com multa
de trés vézes seu valor paga ao
Inquilino e prorrogacao de con-
trato por tempo correspondente,
em aluguéis, ao tresddbro inde-
nizado.

A ag¢do de despejo poderia ser infcla-
da por quatro motivos:

1) atraso no pagamento de alugue-
res;

2) uso inadequado da casa:

a) atos ilicitos;
b) danos materiais;

3) reforma fundamental da casa
(com indenizagio devida ao tem-
po do afastamento e retérno do
inquilino finda a obra);

4) necessidade de o alugador morar
na casa ou filho seu, filha, irméo
ou irma.

Entretanto, o Alecalde da vila tinha
autoridade para julgar outros motivos
alegados pelo proprietario gue desejas-
se refornar a posse de casa alugada, au-
toridade bastante até para “langar” ¢
inquilino “féra della”.

A retencao da cousa alugada por tem-
po excedente ao prazo do contrato ge-
rava pena de pagamento pela “verda-
delra estimacio da cousa™. As despesas
necessarias ou proveitosas feitas pelo
inquillno eram pagas pelo proprietirio,

173 Elaborado sob o reinedo de Philippe 1L
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2) DECRETOS, LEIS E ALVARAS DE
PORTUGAL

O Decreto de 3 de dezembro de 1755
(%) punha fim aos aluguéis exorbitantes
e pensdes excessivas pagas pelas Casas
e Leojas gue haviam escapadc do Terre-
moto: usando de Minha Paternzl, e Re-
giza Providenciz para socorrer a esta ini-
quidade em beneficio do Meu Povo af-
flicto. ..

O Alvari de 3 de novembro de 1757
{"), attendendo azo bem, e socego publico
dos Meus Vassalos, punha fim &s repe-
tidas fraudes, com que na Cidade de
Lisboa, e em ocutros lugares deste Reino,
se costumio fazer arrendamentos de
dez e de mais annos, para com ¢ pretex-
to de que por elles se transfere dominio
nos locatarios, effeituarem estes o dolo,
e a2 emulacic, com que Procurie o re-
feride titulo de locacido, por longoe tem-
po, com o malicioso, ¢ determinado fim
‘de incommodarem os antecedentes Lo-
catarios, expulsando-os das Casas, e dos
Predios arrendados por menos tempo,
que o de dez annos.

O Alvard de 3 de marcge de 1781 (10}
declarava que todos os fabricantes de sé-
das, em cujas officinas se acharem dous
Teares ac mengs, sejio privilegiados
com z Aposentadoria passiva para effei-
to de nio serem expulsos das casas alu-
gadas, em que houverem estabelecido os
referidos Teares.

O Alvard de 23 de julho de 1766 (01)
impedia que as autoridades locals, res-
ponsaveis pelos Baldios, repartissem es-
sas terras, com aforamentos a precos
diminutos, entre parentes e amigos.

A Lel de 4 de julho de 1776 (1) visava
fazer com gue grande nimero de Enfy-
teutas, que tendo afforade Casas, Quin-
tas, ou Terras, humas vezes pelo valor
dos interesses respectivos aos pregos de
vendas e outras por precos, ou quasi
equivalentes, ou iguaes as rendas das
sobreditas Propriedades se vissem obri-
gados a0 pagamento das pensdes enfi-

téuticas sem agitarem o fdrc para se
eximiremm das responsabilidades assu-
midas.

QO Alvara de 24 de julho de 1783 {1¥)
determinava que Os Credores, pelo alu-
guer das casas Urbanas, o8 quaes por
todas as mais antigas Leys tem especial
Hypoteca nos moveis, e irastes, gue o
Locador nellas introduz para commodi-
dade, « uso da habitacio, deverzo so-
mente a respeito do prodoncto destes, e
nao de outros bens, e generos de Com-
mercio, ter preferencia, para pagamen-
to dos alugueres, a quaesquer outros Cre-
dores do Fallido.

b} Brasil-Império
1) C6DIGO COMERCIAL

A Lei n.¢ 556, de 25 de junho de 1853,
a Parte I, sob o Titulo X, Da locagao
mercantil, resumia, em seis artigos, as
normas a serem seguidas pelo contrato
de locacdo. Introduzindo e definindo
térmos como locador, lecatdirio, concei-
tuando o que fésse locacgio, estabelecia
gue o locador era obrigado a entregar &
cousa alugada ao locatario no fempo e

{8%) Registrede na Chancelaria-Mor ds Corte
e no Livro das Leis, e impresso por Ordem
da Mesa do Desembargo do Pago na Offi-
cina de Anténio Rodrigues Gealherdo; sfi-
xedo nos lugares publices da Cidade de
Lisboa e seus Subdrbios para noticia de
todos.

{9) Registrado na Secretaria de EBEstado dos
Negacios do Relno, no Livro das Consuitas
da Meza do Desemberge do Pago (f6iha
132) e impresso ne Officina de Antdnio
Rodrigues Galhardo.

{18} Dade ne Pelacio de Nossa Senhors ds
Ajuda, impresso avilso, com AsSignatura
de Sua Majestade — Original ne Térre do
Tombo.

{11} Registrado ne Chencelaria-Mor da Corte ¢
ne Livro das Leis (f6lhe 18) & impresso
s&vilso.

(12} Reglstrada no Livro V das Certas, Alvaras
e Patentes (fdlha 77) ds Becretaria de Es-

tade nos Negéelos do Reine — QOriginal
remetidoc pera o Resl Archivo da Térre do
Torabo.

{13) Registrado na BSecretarias de Estado dos
Negdrios do Reino, no Livro VIII das
Cartas, Alvaris e Prtentes (f0lha 136) e
tmpresse na Officina de Antdniec Rodri-
gues Galhardo — Originel no Real Archi-
vo des Tdrre do Tombe.
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na forma do contrato, sob pena de res-
ponder pelos danocs provenientes da nio
entrega {14); fazla com que prazo da
locagdo fosse rigorosamente respeitado
por ambas as partes contratantes, proi-
bindo até o pedido da cousa para use do
propric locador e fixande ¢ pagamento
de quantia correspondente ao tempo do
contrato para o inquiling deixar a casa;
tivrava o locatario das responsabilidades
de indenizacio por danc sofride pela
cousa alugada em casos fortuitos; obri-
gava ¢ locatario a entregar, findo o tem-
po da locaglo, a cousa alugada e, em
caso conlrario, dava direito ac locador
de arbitrar preco de aluguel pela demo-
ra, ficande o locatirio responsivel por
danocs de qualgquer tipo sofrido pela cou-
sa alugada.

2) REGULAMENTACAO PARA ARRE-
CADACAO DE IMP6STO PREDIAL

Vinte e oite anos mais tarde (1878) o
Decreto n.® 7.0581 (1) aprovava & regil-
lamentagéo para arrecadacio de impos-
to predial estabelecendo que, para o
imével alugade, o rendimento coletavel
seria o prego do aluguel anual acusado
nos recibos e arrendamentos, ou arbifra-
de pelo Lancador. O Lancador procederia
¢ arbitramento: se o prédic fosse ocupa-
do pelo dono estimando-se o valor loca-
tivo em dois tergos do que poderia dar
se estivesse alugado; se a pessoa mo-
rasse no prédio gratuitamente cu se os
recibos de pagamente ndo merecessem
confianga; para s estimativa do primei-
ro aluguel da primeira locacdo; idem
quando a nova loeag¢ic incluia bens mé-
veis pela primeira vez,

¢} Buasil-Rep * ica
1) LEGISLACAO ORDINARIA

O Decrete n.© 917, assinado pelo Gene-
ralissimo Manoel Deodors da Fonseca,
Chefe do Govérno Provisério da Repi-
blica dos Estados Unidos do Brasil (%)
estav..2cla que s8o credores de falén-
cia, com privilégio sébre determinados
imdveis, {salvo hipoteca anteriormente

inscrita) o proprietaric e o sublocador,
nos moéveis de usc pessoal que se acha-
rem dentro da casa, para pagamento dos
aluguéis vencidos, ¢ nos frutos penden-
ies a respeite da venda ou 16ro dos pré-
dios rusticos.

O Regulamento para Cobranga do Imi-
pésto do Sélo (17) estipulava, para fins
de pagamento do sélo, ¢ valor dos con-
tratos de arrendamento e o prego ajus-
tade para todo o tempo da locagdo como
bases de caleulo. A joia seria computada
€, nos transpasses, o correspondente ao
tempo que faltasse para a terminacdo
do praze; em falta de prazo, a renda de
um anc.

O Regulamento do Imposto de Trans-
missdo da Propriedade (18) fazla ser de-
vido o impdste da cessdo ou venda de
benfeitorias em terrenos arrendades ou
atos equivalentes, excetuandc-se a in-
denizacio de benfeitorias pelo proprie-
tario ac locatirlo.

A Consolidacgo das Leis Referentes
4 Justica Federal (1), em sua Parte
Terceira, Capitulo VIII, determinava
que o despejo de ¢asa Se processasse su-
mariamente e que, na peticio iniclal,
instruida com ¢ conhecimento da res-
pectivae décima urbana, o autor deveria
requerer, com declara¢ac de motivo, que
o réu fosse intimado a deixar a casa em
24 horas, ou outro tempo, sob pena de o

{i4) Disposicdo aplichvel, também ao emprei-
teiro em relaglic & empreltada.

{13 Dec. n® 7.051, de 18 de outubroe de 1878,
com a rubrica de Sua Malestade, o Impe-
rador, e a assinptura o Sr. Gaspar Silvet-
s Martins, Ministro e SBecretirlc de Eata-
do dos Negéelos da Fazenda e Presidente
do Tribunel do Tesoure Nactonel.

(18) Decreto n.® $17, de 24 de outubre de 1890
— 70, II, &.

{17} Aprovedo peic Decreto nt 1264, de Il de
fevereiro de 1853, modiflcado pelo Decreto
n.e 2573, de 3 de egdsto de 1887,

(18) Aprovadc peio Decreto n.t 2800, de 19 de
ijaneiro de 1888, contendo dispositivos do
Aviso no 200, ds2 15 de abrll de 1868, ¢ do
Decreto n.t 5581, de 1874,

(1%) Aprovada pelo Decreto n® 3084, de 5 de
novembro de 1598,
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despejo ser efetuado judicialmente. O
réu poderia pedir vista para embargos
& notificagao, mas esta nio seria con-
cedida, mesmo o contrato néo findo, se
os aluguéis nao estivessem em dia se-
gundo o costume do lugar, ou e a casa
estivesse sendo mal usada, ou danifica-
da, ou se fésse desejo do dono a realiza-
cic de reparos necessarios ao prédio ou,
ainda, se éste, por motives nac previs-
tos ao tempo do contrato, precisasse da
casa para sua residéneia ou de seu filho
ou irmaao.

2) DIREITO CIVIL BRASILEIRO
RECOPILADO

Trabalho realizadeo por Carlos Carva-
lho, a “Nova Consolidagdo das Leis Ci-
vis Vigentes em 11 de agdsto de 1899",
como dizia seu proprio autor, era uma
simples apuracio do direito vigente na
forma concreta que a lei autoriza, tanto
quanto permitem seus componentes,
grande parte a granel. Organizada as
vésperas de iniciar-se, no Congresso Na-
cional, o estudo do projeto de Codigo
Civil, a referida Consclidacio foi impor-
tante fonte de informacdes.

A Secao III do Capitulo III do Livro
II, ao tratar “Da Locagic de Cousas”,
permitia, ao locador, g exigéncia de Iu-
vas ou jéias; responsabilizava o locador

pela niAo-entrega da coisa alugada ho
tempo e na forma do contrato; fazia o
pagamento adiantado do aluguel equi-
valer a prazc certo estipulado para to-
dos os efeitos do contrato; vedava, ac
locador, o direito de retirar, do locata-
rio, a posse do imodovel enquanto o con-
trato niac findasse, salvo se éste deixasse
de pagar o aluguel; ou danificasse a
casa, ou dela se utilizasse com fins ili-
citos ou desohestos; ou se a casa preci-
sasse de obras e reparos incompativeis
com & conservacio do inquilino; ou se o
locador, por motive ndvo e imprevisto,
precisasse da casa para sua habitacio
ou de seus filhos ou irmaos. O despejo
maliciosamente requerido reintegrava o
inguilino no seu direite de habitar a
casa por tempo tresdobrado ao que fal-
tava para o término do contrato, e sem
pagar aluguel. O locador nio podia au-
mentar ¢ aluguel nem em casos de con-
trato verbal ou prazo indeterminado. O
sublocador asssumia, com o sublocata-
rio, a8 mesmas responsabilidades que
tinha o locador com o locatario. O loca-
tario nao indenizaria o dano que a coisa
alugada sofresse por caso fortuito., Trin-
ta dias antes de findar o prazo ¢ pro-
prietaric deveria intimar o inquilino a
desccupar o imovel cu a renovar o con-
trato.

I — DIREITO ATUAL

a) Codigo Civil

Depois de longo processo legislativo, a
12 de janeiro de 1916, a Tei n® 3.071
aprovou a ceodificacic das lels civis bra-
sileiras que, ac Livro III, Titulo V, Ca-
pitulo IV, Seccic I, estabelecia normas
para a locacdo de prédios com disposi-
¢oes especiais para prédios urbanos e
para prédios rusticos.

Segundo o Cdédige Civil, portanto, a
locacdo de prédios pode ser estipulada
por qualquer prazo e, ndo havendo esti-
pulacio expressa em contrario, o loca-
tario, nas locagbes a prazo fixo, podera

sublocar o prédio, no todo ou em parte,
antes ou depois de havé-lo recebido, e
bem assim emprestd-lo, continuando
responsavel perante o locador pela con-
servagao do imovel e solucao do aluguel;
consentindo o locador, pode o locatario
ceder a locac¢do e o sublocatarioc respon-
de, subsidiariamente, ao senhorio, pela
importancia gque dever ao sublocar guan-
do é&ste for demandado, e ainda por alu-
guéis que se vencerem durante a lide,
caso em que, notificada a agdo ao suble-
catario, se nao declara logo que adiantou
alugueres ao sublocador, presumir-se-
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a0 fraudulentos todos os recibos de pa-
gamento adiantado, salvo se constarem
de escrito com datza autenticada e certa.
As sublocagdes resclvem-se com 2 loca-
¢&o rescindida ou finda, salvo ¢ direito
de indenizaclc que possa competir ao
sublocataric contra o sublocador., Du-
rante a locacio, ¢ senhorio nao pode mu-
dar a forma cu o destino do prédio alu-
gado. As reparacdes urgentes, necessita-
das pelo prédio, devem ser consentidas
pelo locatario que poderd pedir abati-
mentc proporcional ao aluguel, se as
obras durarem mais de quinge dias, ou
pedir rescisdo de contrato, se durarem
mais de um més e tolherem o uso regu-
lar do prédio. Incumbem 2o locador,
salvo clausula expressa em contrdrio,
todas as reparacbes de que o locatéric
necessitar, salvo as pequenas reparag¢des
de estragos que nio provenham natural-
mente do tempo ou do use. O locatirio
tem direitc a exigir do senhorio, quan-
do éste lhe enirega o prédio, relacéic es-
crita de seu estadec e responde pelo in-
céndio do prédio se nio provar caso for-
tuito cu fdrea malor, vicie de constru-
cdo ou propagacac de fogo originado em
outro prédic. Havendo mais de um in-
quiling, todos respondem pelo incéndio,
inclusive o locador, se nele habifar, cada
um em propor¢io da parte gue ocupe,
exceto provandeo-se ler comegado o in-
céndio na utilizada por um 56 morador.
O locataric, notificado para entregar o
prédio, tem o prazc de um més para de-
socupa-lo, se fOr urbano, e, se rustico, o
de seis meses.

b) Legislagdo
1) COMENTARIOS

Q conselho do Codigo das Sete Parti-
das, transcrito 2o inicio déste frabalhg
(20}, foi seguido, até nossos dias, nada
menos de 48 vézes.

Apéds ¢ Cddigo Civil, a primeira regu-
lamentacdo para a locaco de prédios
urbanos é o Decreto n° 4.403, de 22 de
dezembro de 1521, Até esta data, nac

contédvamos, ainda, com estipulagies es-
critas que modelassem as relagdes de di-
reitos e obrigag¢des dos locadores e Ioca-
tarios de imovels residenciats. A partir
de entio, o praze de locagac ticava fixa-
do em um ano e prorrogade por outro
tanto, desde gue, se, peic menos, com
trés meses de antecedéncia o locador
n@o fizedse a peticdo do prédlo dirigida
ao juiz competente, A peticio ndo ca-
beria recurso; chegava esta 4s mios do
inquilino 48 horas apds a realiza¢io de
sumaria diligéneia, ao mesmo tempo que
se dava contrafé A outra parte. Se o
Iocador pedia o prédio para morar, o
locataric era obrigado a desoccupi-lo
dentro de sels meses. Em caso coniraric,
o locador indenizaria o inquilino com a
quantia equivalente 2 um ano de alu-
guel. Estava bem claro que os contratos
de locagko a prazo certo deviam ser fet-
tos por escritura particular registrada
nc Registro Geral de Titulos, e neles de-
veria constar 2 renda, ¢ na renda o
quantun, se mensal, trimestral, etc,, e &
quem caberiam 2s obras contratuals (fi-
cando bem definidas quals as teis, as
necessarias e as suntuirias). No caso de
despejo maliciosamente requerido, ¢ in-
quilino teria direitc a habitar a casa,
sem pagar aluguel, pelo tresddbro do
tempo que the faltava para preencher o
contrato. O “maliciosamente” dizla res-
peito & alegagdo indevida de falta de pa-
gamente, & improcedida acusagiio de
maltratc ac prédio, ou descabldo julga-
mento quanto ao uso a gue se destinas-
se o imével. Caso fésse comprovada &
malicia, o inguilino seria compensado
da forma anteriormente referida. Se o
locador desejasse aumentar o aluguel,

(203 O legisledor deve amar a Deus e t8-LO,
ante seus olhos, guande legieler, pare gue
suas lels sejam corretes ¢ cumprldas; ou-
trossim, deve _mar a justica e o bemn co-
murn, e geve Ser colnpetente pRra separar o
certo do erredo, € nEo deve ge envergonhar
&0 rmudar e emendsr suas lels, quando as-
s o entender, ou lhe mostrarem razdes
porque devg fazé-lo — porgue aguéle que &
outros he de gular e corrigir, que salba
fazé-lo & s5i mesmo quendo falhar.'
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deveria fazer notificagdo, que produzi-
ria efeito depois de deois anos. Ao au-
mento do aluguel precedia o aumento
do imposto predial. Esta lei, em ultima
analise, estabelecia direitos e obrigacoes
as partes, locador e locatério, na sua for-
ma mals simples; representa, para o Co-
digo Civil, nada mais que a esperada
complementacio. Em relagic as futuras
leis, esta significa um ponto de partida,
uma primeira experiéncia gue foi levada
a efeito, com todas as vantagens e des-
vantagens, por um ano ¢ seis dias.

Modificando, em parte, a comentada
lei, o Decreto n.® 4.624, de 28 de dezem-
bro de 1922, estabelecia gue, nos casos de
locagadon verbal, nac seria processada, &
contar de 28 de dezembro de 1922, du-
rante dezoitc meses, em gualguer juizo
do Distrito Federal, acdo de despejo que
nao tivesse por fundamento a falta de
pagamento dentro do prazo convencio-
nado (e, na falta do prazo, até o segun-
do meés vencide)}, maltratado o prédio, o
uso do imdvel para fins nac estabeleci-
dos ou acio de despejo que tivesse, como
origem, a peticio do prédio, pelo loca-
dor, para sua propria morada. Dentro
désses dezoito meses nao seria expedido
mandado possessiério sdbre prédio urba-
no se o réu, ouvide no prazo de cinco
dias, provasse que era locatario ou sub-
locatario do referido predic. Facultava
ainda ao inquilino provar que o senhorio
ndo necessitava da casa para prépria
residéncia. Estabelecia também que o
depdsito judicial do aluguel seria feifo
mediante peticio isenta de quaisquer
taxas e impostos. Tais determinacdes, re-
solvendo problemas que nao haviam sido
previstos por ocasiao da elaboracao da
primeira lei, foram suficlentes pelo prazo
de um ano, seis meses, vinte e quatro
dias,

O prazo para os citados processos fol
prorrogado, até 31 de dezembro de 1924,
por determinacdo do Decreto n® 4,840,
de 22 de julho de 1924, que, estendendo
a aplicagdc desta norma as agdes de

despejo de inguilinos gue tivessem seus
contratos vencidos no decurso do ano de
1924, assumiu, como a malor parte das
leis gue se seguirao, o carater de medida
de emergéncia.

Antes que se esgotasse 0 prazo ja pror-
rogado, 0 Decreto n.? 4.884, de 26 de no-
vembro de 1924, fixava a data, para que
nac se processassem as acdes de despe-
jo, pelos ja conhecidos motivos, em 31
de dezembra de 1525,

Novamente o prazo para as citadas
acoes se vé prorrogado, a 5 de dezembro
de 1925, até 31 de dezembro de 1526. O
Decreto n.® 4,975 permitia ainda que o
inquiline provasse gue o locador nao
precisava fazer obras no imével

Vencido o prazo fixado pelo Decreto
n.? 4.975, o Decreto n.° 5.177, de 17 de
janeiro de 1927, prorrogou-o, somente
para o Distrito Federal, até 31 de de-
zemhbro de 1927. Os “demals lugares do
Pais” teriam seus contratos de locagaoc
de imoveis regidos pelo Codigo Civil, com
a seguinte alteracio: "“Quando houver
sublocacac, o excesso do impdsto pre-
dial sdbre a renda efetivamente recebi-
da. pelos proprietdrios sera reembolsado
a Bstes no prago de 10 dias, contado da-
quele em que Ihe for apresentado o do-
cumento de satisfacio do impdsto, =ob
pena de despejo.”

A experiéncia mostrara que seria pre-
ferivel uma legisiacdo nfo pormenoriza-
da, como 0 Cddigo Civil, e boas decisdes
judiciais do gque uma farta coletdnea de
excecoes tornadas legais por leis de
emergéncia. Assim, o Decreto n.® 5.617,
de 28 de dezembro de 19628, surgiu s0-
mente para revogar todas as determina-
¢bes posteriores ao Codigo Civil, fazendo
com gue éste modelasse todos os con-
tratos de locacdo de imoveis em todo ¢
territorio brasileiro.

O Decreto n° 1%.753, de 7 de janeiro
de 1931, atendendo as necessidades sur-
gidas pela movimentacdo de servidores
pliblicos no territério da Unido, permitin
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ao funcionario publico, civil ou militar,
rescindir a locagio de tempo determi-
nade do prédio de sua moradia quando
removido para servir em outra locailda-
de que nio lhe permitisse manter resi-
déncia na de situacio do prédio locado.
Motivo eguivalente & movimentacio
referida, para os efeitos do inquilinato,
seria a reduc¢ao dos vencimentos do ser-
vidor na proporcio de 25%, em virtude
da dispensa do cargo que entao exer-
cesse. Deixavam de ser assim ampara-
dos os servidores que tivessem seus ven-
cimentos reduzides por remog¢ao ou de-
misséo causadas por cuipa sua. O loca-
dor, para conservar a locacao do inqui-
lino com os vencimentos reduzidos por
motivos oufros, poderia balxar o preco
do aluguel em proporcado igual 4 da re-
dugao sofrida. A locagao rescindida por
transferéncia do servidor poderia se res-
tabelecer se o inguilino voltasse & resi-
dir na mesma localidade dentro de um
ano contado da data da rescisio,

Quatro anos e quase guatro meses se
passaram sob as regras do Cddlgo Civil
A 20 de abril de 1934, o Decrefo nume-
ro 24,150, tamhbém conhecido como “Lel
de Luvas”, encarando & locagio Dara
fins comerciais, visando 4 renovacao de
contratos quando hia fundo de comérclo
a proteger, fol assinado para resolver, de
modo completo, tdo discutido assunto, Os
consideranda de tal decreto revelam-
nos certa transformag¢io de conceitos
até entiao predominantes em nossa le-
gislacdo sébre o ingullinato, Assim € que
as restricoes A maneira de usar o direi-
to de propriedades, as relacdes entre
proprietarios e inquilinos reguladas por
principios uniformes e de eqildade, a
injustica de se atribuir exclusivamente
ao proprietario quotas de enriguecimen-
to em detrimento do inguilino sdo pon-
tos, ai, frontalmente encarados.

A Parfe Geral da Lei de Luvas, facul-
tando o estabelecimento de acérdos en-
tre os interessados, fazia com que, 4 au-
séncia déstes, os contratos de locagho

de prédios urbanos ou rusticos, destina-
dos a uso comercial ou industrial, fés-
sem feitos na conformidade de seus dis-
positivos. Requisitos foram relacionadoes
para gue as renovag¢des de arrendamento
ficassem sujeltas a lel. Assim, a locagéo
do contrato a renovar deveria ser por
tempo determinado; o prazo minimo da
locagdo, do contrato a renovar, seria de
cinco anos; o arrendatarlo deveria estar
em exploracdo do seu comércio ou in-
distria, no mesmo ramo, pelo prazo mi-
nimo de 3 anos. Os direltos assegurades
aos locatarios poderiam ser exercidos
pelos seus cessiondrios ou sucessores e
o direito & renova¢ido do contrato deve-
rig ser exercido pelo locatario no inter-
reghno de um ano a sets meses, anterlo-
res 4 data da finalizacio do contrato.
Q processo de renovacio dos contratos
exigia, por parte do locatarlo, uma peti-
¢Ao inicial requerendo a citagio do pro-
prietario, petigdo esta instruida com =
prova do preenchimento dos requisitos
anteriormente citados, prova do exato
cumprimento do contrato em curso, pro-
va de quitagic com os impostos, indlea-
cao das condigdes oferecidas para s lo-
ca¢do, Indicacao do fiador, prova de que
o flador se obriga aos encargos da fian-
¢a e, se fisse 0 caso, prova de ser cesslo-
narie ou sucessor do locatario, Se o loca-
dor ndo acudisse a4 citagdo, ou nao ofe-
recesse contestagdo, a proposta do in-
quilino estaria aceita e a sentenca do
juiz serla no sentido da renovagao do
contratc. Dessa declsdo, cabla o recursc
de agravo. A contestagio do locador es-
tava adstrita guanto a nio preencher ¢
autor os requisitos legais ou ao fato de a
proposta nio atender ao valor locative
real do imovel, Neste caso, contrapro-
posta baseada em face das condlgbes ge-
rais de valorizacao do lugar do imdvel
deveria ser feita pelo locador. A propos-
ta de terceiro, por tempo igual ou maler,
em melhores condicdes, seria, tamhbém,
motivo para a contestagdao do locador.
Esta proposta, como 2 contida na instru-
¢ao da cltacfio referida, incluiria ldénti-
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cas provas. A réplica do inquilino dava-
lhe direifo a aceitar as condicdes do
locador, pedir preferéncia em igualdade
de condicbes ou impugnar propostas de
terceiros sob fundamento de simulacio.
Necessarios, os arbitramentos seriam
feltos por peritos que apresentariam lau-
dos com suas conclusfes, garantido o di-
reitc de vobo em separado ac perifo gue
discordasse da maloria. As diligéncias
determinadas pelo juiz seriam promovi-
das pela parte interessada no andamen-
to do processo e a sentenca, em caso de
nao prorrogagao da locacae, fixaria a
indenizacio devida ac loeatéric. Desta
sentenga caberiz agrave de petigao. O
inquilino gue, por motive de condigtes
melhores, nao pudesse rencvar o con-
trato teria direito a uma indenizacao pa-
ga pelo locador, sendo o terceiro solida-
riamente responsavel por seu pagamen-
to. Qutros motives para o pagamento de
indenizagic sdo relacionados pelos arts.
21, 4§ de 1.9 a 59, 22 e 23. Os juizes com-
petentes para essas agdes eram os juizes
de direite civeis, por distribui¢ao veolun-
taria dentro das respectivas jurisdigdes.
O prazo pare a desocupacio do imével
nio excederia de seis meses e sua fixa-
c¢io caberia ao juiz da acio, levadas em
conta as condi¢des de cada casoc. Em
qualguer fase do processo as partes po-
deriam entrar em acérdo que nic trans-
gredisse o0s principios que norteavam z
Lel de Luvas. Homologado o acdrdo, dés-
te nio caberia recurso. Clausulas como
antecipagio do pagamento de aluguéis,
beneficios especiais ou rescis@o de con-
trato por faléncia do Inguiling seriam
nulas de pleno direito. Disposigces tran-
sitérias foram estabelecidas por esta lei
visando casos como os de contratos fir-
mados antes de sua publicagio (21).

Em 193%, o Coddigo de Processo Civil
{(27), em seu Titulo XI trata da acloc re-
novatoria do contrato de locagéo de imé-
veis destinados 2 fins comerciais. O De-
creto-Lei n.® 4.565, de 11 de agdsto de
1842, modificande o referido cdédigo,

apenas mudou a redagdo do art. 354,
considerando-se o assunto do inquilina-
to, Nas agbes para rencovacio de contra-
to de locagio de imdveis destinados a
fim comercial ou indusirial, segundo
éstes dispositivos, a4 revelia do réu ou &
nao-contestagio de pedide no prazo de
dez dias induziria a aceitacio imediata
da proposta do autor, gue seria homolo-
gada por sentenca; contestada, a ac¢ac
seguiria ¢ curse cordinaric, Passada em
julgado a sentenga gue decretasse a re-
novacao do conbtrato, executar-se-ia no
propric juizo da ac¢éc mediante manda-
do contra o oficial do Registro de Titu-
los e Documentos, que registraria a pror-
roga¢do, contando-se da datz do regis-
tro o prazo de duragio do contrato pror-
rogado. Se g senienca nao houvesse pas-
sado em julgado até o dia do vencimen-
to da locagdo, descontar-se-ia do prazo
renovado o tempe excedide. O mandado
reproduziria integraimente a decisao
exeqlienda e as condi¢des de contrato, e
se éste, prorrogado, estipulasse clausula
de vigéncia no caso de alienagio, deve-
ria ser registrade também no Regisiro
de Imdveis. O locador receberia o comu-
nicade da data e numero de ordem do re-
gistro do mandado arguivado no cartd-
rio competente. O locador, ac se opor ao
pedido de renovacac do contralo alegan-
do necessidade do imdvel para pessoa
de sua familia, deveria provar gque o
mesmo se destinava a transferéncia de
fundo de comércio existente ha mals de
um ano. Ao fixar a indenizacio, o juiz
atenderia a valorizacdo do imdvel, a0
valor do fundo de comércio e & clientela
do negodcio. O locataric teria o prazo de
seis meses para desocupar o imdvel
guande julpado improcedente o pedido
de renovacio do contrato. Nos contratos
em que se inverfesse ¢ dnus do paga-
menic de impostos, taxas e contribui-
¢oes, o locatario seria considerado em

{21y Artipos 36, 37 e 34,

122) Decretg-Lei n? 1608, de 18 de setembro
de 1539
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mora para os efeitos de rescisdc do con-
trato se, notificado pelo proprietarlo,
nao efetuasse o pagamento nos dez dias
seguintes & notificagdo. Quando o loca-
tarico fizesse parte de sociedade a que
passasse a pertencer o fundo de comér-
cio instalado no imdvel, a agio renova-
toria caberia ao locatirio ou &4 socieda-
de. Dissolvida a sociedade comercial por
morte de um dos s0cios, proceder-se-ia
a liquidacho para apurar os haveres do
morto, ficando o sOcio sobrevivente sub-
rogado, de pleno direito, nos beneficios
da lei, desde que continuasse a explorar
¢ mesmo rame de negocio. O sublocata-
ric do imaével, ou de parte déle, que exer-
cesse a a¢io de renovacio, citaria o sub-
locador e o proprietiario como litiscon-
sorte. Procedente esta a¢lo, o proprie-
tario ficaria diretamente obrigado 4 re-
novaciac., Seria dispensada a cita¢do do
proprietario quando, em virtude de lo-
cagao originaria ou renovada, o sublo-
cador dispusesse de prazo gue admitisse
Tenovar-se a sublocacdo. O sublocatario
que pudesse opor ao proprietario a reno-
vagdc da sublocagio, prestaria, em falta
de acdrdo, caucido de valor corresponden-
te a seis meses de aluguel.

Q Decreto-Lei n.© 4,598, de 29 de agds-
to de 1942, inaugurando para o inguili-
nato névo pericdo de leis de emergén-
cia, estipulava que, nc periocdo de dois
anos, nao poderia vigorar, em todo o ter-
ritério nacional, aluguel de residéncia,
por qualquer que fésse a natureza da re-
sidéncia, superior ao gue era cobrado
até 31 de dezembro de 1941, quer féssem
0S mesmos ou ocutros os locadores e loca-
tarios, os sublocadores e sublocatirjos, e
por qualguer tipo de confrato que féra
firmado, salvo se, antes de 31-12-41, o
contrate se referisse & majoragio para
depois daquela data. Ficava proibida a
cobrang¢a, na locacio ou sublocacio, de
qualquer importancia relativa a taxas,
impostos, luvas ou outra qualquer espé-
cie de indenizacao nZo prevista em lei,
salve quande a majoracidc do aluguel

prevista em conirato, era referente & in-
clusao, no aluguel, das citadas taxas.
Este Decreto-Lel também previa a situa-
cao das habitacoes alugadas, subaluga-
das gu de construcio terminada depois
de 31-12-41: se apartamento, o aluguel
seria igual ao de outro semelhante no
mesmo edificio; se de uma s6 residéncia,
o valor fixado para base de cobranca do
impdsto predial; se de casa de cdmodos,
o aluguel de cada ocupante proporeional
a parte ocupada e o total regulado pela
hipotese anterior. Durante a vigéneia
déste Decreto-Lei, o despejo sd seria
concedido se o locatarlo, ou sublocata-
rio faltasse com o pagamento, ou rescin-
disse o contrato, ou faltasse com gqual-
guer obrigacdo prevista em lei, ou se o
prédic necessitasse de urgentes refor-
mas, ou se o0 imdvel fosse desapropriado,
ou se o locatario, ou sublocatario, notifi-
cado para entregar o prédio que o loca-
dor ou sublocador precisasse para sua
propria residéncia, deixasse de o deso-
cupar no prazo de trés meses. Aos habl-
tantes de casa de comodos, éste prazo
era reduzido de um més. As infracges a
aéstes dispositivos eram qualificadas
como crime contra a economla popular
e davam ao TSN competéncia para julgéd-
las. Embora publicado a 20-8-42, éste
Decreto-Lei s¢ entrou em vigor, em vir-
tude de letra expressa, a 1-9-42,

Modificando o Decreto-Lel n® 4.5¢8
e ditando outras providéncias, o Decre-
to-Lei n.® 5.168, de 4 de janeiro de 1943,
determinava que as disposl¢des sdébre
inqgullinate, que se achavam em vigor,
seriam aplicadas a tddas as locacdes e
sublocagdes, totais ou parcials de imé-
veis, qualgquer que fdsse o flm a que se
destinassem. Ficava permitida a fnclu-
540 de taxas e impostos no aluguel se
cobrados a 31-12-41, bem como, nas mes-
mas condicdes, o prego de seguro de fo-
go, quando se tratasse de locagdo des-
tinada a fins comerciais ou industriails,
O critério, até entdo usado, para loea-
¢a0 e sublocacgio de imodveis, que houves-
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gem sofride reformas, ou de imdveis que
nunca haviam sido alugados, foi substi-
tuido por outro — que dava as compe-
tentes autoridades municipals autorida-
de para estipular o valor do aluguel
Para o despejo, continuaram as mes-
mas normas, agera somadas 4 que fa-
cultava notificacdo ao inquilino, com
irés meses de antecedéncia, de que o
prédic ia ser demolido para dar lugar a
cutro maljor de maior vulto, ja devida-
mente licenciado. Fol permitido ao lo-
cador pedir o imdvel para sua prépria
habitacio ou para a de seu ascendente
ou descendente; proibida a cobranca
adiantada e o deposito de garantia su-
perior a trés meses de aluguel. A lei
n.¢ 24.150, de 20 de ahril de 1934, estava
revigorada; exceto para as locacgdes des-
tinadas a fins comerciais ou industriais,
nio prevaleceria qualguer aumento gue
excedesse a 209% do aluguel cobrado a
31-12-41.

O Decreto~Lei nn? §.739, de 26 de ju-
iho de 1944, mantendo o prego dos alu-
guéis até 31-8-45, fazendeo vigorar a Lei
de Luvas, desde que niop contrariasse
suas disposicoes e desde que, até 31-8-45,
0 aluguel nio excedesse de 20% sobre o
cobrado a 31-12-41, mantinha proibidas
as cobrancas de taxas e impostos, nio
previstos em lei, para os inguilinos de
prédios residencizis e permitia tal co-
branca, e a referente ao seguro de fogo,
aos inquilinos de prédios alugados para
fins comerciais ou industriais. A majo-
racdo havida nas taxas e impostos, en-
tretanto, desde que fossem entregues os
respectivos comprovantes aos pagadores,
poderia ser cobrada a qualquer tipo de
inguiline. Para os imoveis rurais facul-
tavam-se reajustes de pagamentos em
espécie, segunde usos e costumes loeais,
As locagdes de prédios recém-reforma-
dos substancialmente, ou quaisquer pri-
meiras locacoes, continuavam a ter o
aluguel estipuladeo pela competente au-

toridade municipal. A natureza substan- .

cial da reforma era demonstrada por

ter sido seu custo superior a um ano de
aluguel antigo. Os aluguéis de casas de
comodos continuavam proporcionais ao
espaco ocupado pelo inquilino e o total,
como antes legalmente avaliade. Para
as locagdes de imoveis mobiliados, havia
um prego para o imdvel e putro para os
méveis, ndo podendo éste exceder aque-
le de 30% e, ainda, nao podendo éste
exceder de 25% =ao valor dos proprios
moveis. O valor dos referidos méveis,
portanto, era objeto de estipulacdo pela
mesma autoridade municipal, Na locaciao
de coémodos com madveis ¢ pensio, seriam
estabelecidos, separadamente, precos
para a vaga, moveis e comida. Se o esta-
belecimento era licenciado como hotel
ol pensio, cabia a Coordenacao da Mo-
bilizagao Econdmica fixar os precos a
serem cobrados. Continuava proibida a
cobrancga adiantada de aluguéis e limi-
tado o depdsito de seguranca em trés
meses de aluguel. Caso o imdvel, com
seus utensilios, fosse vendido ao locata-
rip, 0 pre¢o n&ao poderia gltrapassar o da
avaliagao para os efeifos do aluguel. Fi-
cava proibida a sublocacio e o trans-
passe de locacdo, salvo se os contratos
assim o estabelecessem. Consideravam-
se prorrogados sine die os contratos de
ioeacio que expirassem na vigéncia dés-
te Decreto-Lei e 0s que haviam expira-
do antes, desde gue o prédio estivesse na
posse do locatario. O despejo sé seria
concedido pelas anteriores e classicas
razoes, agora somadas a mais uma: es-
tendia-se, ao sublocador, o direito de
pedir os cdémodos de que necessitava
para & morada propria ou de seus fami-
lares, devendo a notificacdo ser feita ao
sublocataric com trinta dias de antece-
déncia. Vedava-se z0s proprietarios de
imdéveis destinados 4 Incacdo manté-los
desalugados por mais de 60 dias, se ha-
via pretendentes gue preenchessem zs
condicHes exigiveis legalmente, No casec
de despejo requerido por falta de paga-
mento, 0 locatario, ou sublocatario, po-
deria purgar a mora pagando, ou depo-
sitando, no prazo fixado para a contes-
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tacio, a importincia do débito acresci-
da de 20% a titulo de indenizagio pelas
custas, juros e honorarios de advogado.
Quando a agio de despejo tivesse o ca-
rater de resciséria de contrato, a apela-
¢ao também teria efelto suspensivo. Os
processos em curso receberiam influén-
cias dessas determinagées, Fugindo ao
que j4 se poderia chamar de tradicio,
éste Decreto-Lei deixava, livremente, a
critério de proprietario de imdvel cons-
truido depois de sua publicacdo, a fixa-
¢do do prego de aluguéis. Qualquer in-
fragdo a seus dispositivos era considera-
da, pelo Decreto-Lel que acabamos de
comentar, crime contra a economia po-
pular e julgada pelo TSN.

Com o Decreto-Lei n.¢ 7.466, de 16 de
abril de 1945, era preciso que as autori-
dades municipais arbitrassem o wvalor
locativo, do todo ou das partes do imé-
vel a ser alugado tomando por base o
valor do custo do imdvel, dentro de dez
dias contados da expedicdo do “habite-
se”, para que até o dia 31 de agdsto do
mesmo anc o preco do aluguel fosse o
mesme de antes, para que continuasse
em vigor a Lei n.® 24,150 nos easos an-
tericrmente estabelecidos e para que as
locacbes de prédios destinados ae co-
mércio e & industria pudessem ser acres-
cidas de 10% (dez por cento) sdébre o
alugue! cobrado até 31-12-41. Nio sb
a pessoa fisica ou juridica, proprie-
taria, poderia pedir o imdvel para uso
seu ou de familiares, mas os institutos
ou calxas, proprietarios de imdvels des-
tinados a seus mutuarios. 0Os Imaodveis
gue estivessem fechados por mais de 60
dias, sendo destinados ou nfo ao alu-
guel, ficavam sujeitos &4 lecacio, desde
que houvesse pretendentes que oferzees-
sem comoe garaniia a importinecia cor-
respondente a trés alugueres; o calculo
para a locacdo seria feito pelas autori-
dades municipais competentes, toman-
do-se como base ¢ valor anterior da lo-
cacio ou a proporcicnalidade ao valor
de custo do imdvel, nioc podendo o pro-

prietirio se negar & locacdo. Fixava-se
0 prazo em dois anos para que o pro-
prietaric pudesse pedir o prédio para
uso seu ou de seus familiares, aplican-
do-se esta determinag¢io aos processos
que entdo esiivessem em curso, tornan-
do-se nulas as notificacoes feitas ante-
riormente ao ndvo preceito. Para os
iméveis vcupados por serventia ou oficic
de Justica, era prorrogado 0 prazo, para
desocupacgio, por dois anos, Para os de-
mais inquilinos, ficava prorrogado até
31 de agédsto de 1946 o prazo para nac
serem aumentados 05 alugueres.

Segundo o Decreto-Let n® 7.782, de
20 de julho de 1945, o proprietario, pes-
soa fisica ou juridica, poderia mover
a¢do de despejo gquando necessltasse do
imdgvel para o seu proprio uso ou, ague-
la, para seu ascendente ou descendente,
ou, ainda, tratando-se de institutos ou
caixas, proprietarios de imoveis destina-
dos a seus mutudrios cu associados, gque
foéssem os promitentes compradores dos
aludidos iméveis, caso em que deveria
ser notificado o inquilino com trés meses
de antecedéncia.

Com sua vigénela restringida ao Es-
tado da Guanabara, entio Distrito Fe-
deral, o Decreto-Lei n° 7.959, de 17 de
setembro de 1945, dispds sobre a locacao
de teatros. Qualquer motivo, apresenta-
do pelo locador ou sublocador de casas
destinadas a espetdculos teatrais, serla
insuficiente para a exigéncia de guan-
tias que estivessem acima do valor loca-
tivo atribuido, pelo impdsto predial,\lan-
cado pela Prefeitura, para o exercicic
em que se verificasse a locag¢ao ou a sub-
locagdo. A prefeitura do Distrito Federal,
pela reparticao competente, arbitraria,
anualmente, ¢ valor locative que deve-
ria prevalecer para a cobranca do im-
posto predial no exercicio imediatamen-
te seguinte, adotado, para tanto, o cri-
tério previsto na legislaclio vigente.
Quando se tratasse de locagdes ou sub-
locagdes por prazo inferior a um ano, o
aluguel mensal nio poderia ultrapassar



o duodécimo do valor locativo langado.
Qs edificios entdo ocupados por compa-
nhias teatrais, bem como 05 gue vies-
sem a ser construidos para tal fim, nao
poderiaim ser utilizados como cinemas
ou destinades a qualgquer outro fim sem
expressa autorizagio, em processo ade-
quado, do Prefeifo do Distrito Federal.
Desde que devidamente legalizadas, as
companhias teatrais brasileiras teriam
preferéncia nas locagdes de teatros. Ca-
so preferissem, os proprietarios destas
casas de espeticule pederiam entrar em
entendimento com a Prefeitura para que
esta adquirisse o prédio. Nenhum teatro
poderia permanecer fechado. enguanto
companhias propusessem locacdo, salvo
por motivo de obras comprovadas, pe-
rante a Prefeitura e por esta reconheci-
da, em processo submetido ao despacho
do Prefeifo. Antes de revogar as dispo-
sigOes em contrario, o Decreto-Lel nume-~
10 T7.959 estabelecia multas de ........
Cr$ 5.000,00 a Cr$ 20.000,00 mensais, a
juizo do Prefeito, para as inobservancias
das normas gque estabelecia.

Estabelecendo normas especificas &
locacio de prédlos urbanos, o Decreto-
Lei ne 9,669, de 29 de agdsto de 1946,
deixava a cargo do Decreto n.¢ 24,150 e
do Cdédigo de Processo Civil a renovaciao
de contratos para prédios destinados a
comeércio ou indistria, fazende depen-
der, do consentimento escrite do locador,
as cessOes de locacgdo, a sublocacio total
e a parcial gquando o locador ai resi-
disse; os alugueres de ent&o, mediante
aviso, poderiam ser acrescidos de 209,
se em vigor antes de 1° de janeiro de
1935; 15%,se em vigor de 1.° de janeiro
de 1935 a 1.° de janeiro de 1942; de 25%,
se o locataric exercesse atividade comer-
cial ou industrial, excetuados, de todos
éstes casos, 0s alugueres fixados por au-
toridades municipais ou judiciais; os
alugueres convencionados livremente, a
partir de 1.° de janeiro de 1942, poderi-
am ser reduzidos — caso o interessado o
requeresse — e 0o novo pre¢o entraria

JANEIRO A JUNHO — 1967

em vigor a partir do arbitramento; os
nao fixados seriam arbitrados tendo em
vista 0 prego de aquisicio do imdvel, a
construcao, a reconstrucfo, a situagéc
do imovel, o estado de conservacéo, a se-
guranca do prédio e o aluguel de prédios
semelhantes em condigdes analogas; o
aluguel da sublecacao nio poderia ex-
ceder 2o da lecagao e, se parcial a sub-
locagdo, o aluguel seria proporcional &
area ocupada e 4 situacdo desta no pré-
dio; nas habitag¢fes coletivas sujeitas a
registro policial, o aluguel das subloca-
c¢ies nao poderia exceder o do6bro do alu-
guel da locacdo; no caso da sublocacic
nao proibida, o subleccador deveria co-
municé-la, por escrito, ao locador, dentro
de dez dias a contar da decisao; no ar-
bitramento de alugueres para mdveis,
seriam levadas em conta as mesmas
condi¢des gue para os imoveis; se o lo-
catario nao consentisse na reforma subs-
tancial do prédio, o locador serig imiti-
do na posse do imovel e, desde que o lo-
catirio regueresse, terminada a reforma,
voltaria a posse também por imissio;
iogo gque ¢ locador requeresse arbitra-
mento para aluguel, poderia entregar ¢
imdvel ao locatario, mediante aluguel,
proviscrio, estabelecido pelas partes, se-
guindo-se, depois do arbitramento, o
pagamento ou a devolugdo da diferenca;
o depdsito de garantia continuava fixa-
do, no maximo, em trés aluguerss e,
quando esta soma excedesse Cr$ 3.000,00,
o deposito deveria ser feito de modo que
08 juros fdssem creditados na conta do
locatario; o depdsito da garantia deve-
ria ser feito com a seguinte prioridade
de escolha de estabelecimentos banca-
rics: Banco do Brasil S/A, Caixa Eco-
nomica e diversos; além do prego da
Iocagio, sdmente poderia ser cobrada do
locader a quantia correspondente 4 taxa
de agua, a majoracio de impostos; ou-
tras taxas sumentadas a partir de ....
31-12-41 poderiam ser cobradas, desde
que constassem, discriminadamente, em
recibos fornecidos pelo locador;, as ma-
joracoes de taxas deveriam ser pagas em
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doze guotas mensais e iguzais se & loca-
¢&o nao fosse feita para fins comerciais
cu industriais; continuava proibida &
cobranga antecipada de aluguel, salve se
¢ ingquillno ndo apresentasse garantia
real ou fidejusséria e, neste caso, ¢ adi-
antamento seria de um més; no reeibo,
constariam discriminadamente as par-
celas referentes ac aluguel do imével, dos
moveis, as taxas permitidas, os permiti-
dos impostos; os herdeires do locatiric
e o cénjuge sobrevivente poderiam con-
tinuar =& locagac desde que éste, ou
aquéles, residissem no prédio em ques-
tio; o comprador de imdvel alugado era
obrigado a respeitar a locac&o, salvo no
que determina ¢ Cddigo Civil {art. 1,197
— 8e, durante a locacic, for allenads a
colsa, ndo fieard ¢ adguirente gbrigado
a respeitar o contratec se nele nio for
consignada a2 cladusula da sua vigéncia
em caso de allenagio e constar de re-
gistro puablico.}) e a locagio s6 poderia
ser rescindida pelas anteriores e ji
classicas razdes de despejo (néo paga-
mento do aluguel etc.}, acrescidas de
nova permitiva: ser o prédic alugado
para empregade do locador ¢ ter o con-
trato de trabalho caducado; as manei-
ras para o locatdrio evitar a rescisio
continuavam as mesmas {(pagamento do
devido, da mora, dos honoririos de ad-
vogado ete}; ¢ juiz, ao decretar o des-
pejo, fixaria ¢ praz¢ para 2 desocupa-
¢3o em 30 dias, podendo, entretantoc,
prorroga-lo para 6 meses, se o inquilino
fosse reparticdo publica federal, estadu-
al ou municipal, autarquia, entidade
paraestatal, estabelecimentc de ensino
ocu hospitalar, associacdo cultural bene-
ficente, esportiva ou recreativa; residin-
do o locador em prédio préprio, tendo
pedide o prédio alugade, deveria apre-
sentar prova de necessidade do pedido;
na a¢ao de despejo, dar-se-ia ao loca-
tario cléncia do pedido inicial; despe-
iado o inguilinoc, nao sendo ¢ prédic
ocupade dentro de um ano, teria o loca-
tarle multa, a seu favor, correspondente
ac aluguel de 12 a 24 meses, conforme

decisdo do juiz; igual procedimento era
devido quando, pedido o prédlo para de-
moligdo, ou edificacgo de malor vultc,
destino diferente fésse dado ao imdvel;
a locagdo prorrogava-se por tempo inde-
terminade se expirado o contrate du-
rante 5 vigéncia déste Decreto-Lel; proi-
bia-se ac locador, ou ao sublocador, o
conceder, gratuitamente, uso de méveis;
a venda de moveis ao locatério ou ao
sublocataric deveria ser precedids de
arbitramentc; decorridos 60 dias da au-
torizagao para ser gcupado o prédio, ou
decorridos 4 meses de desocupagio do
prédio para construgdc de malor vulto,
era o proprietaric sujetfo a pagamento
de multa devida & Unitdo, & razic de
1/3¢ do aluguel, por dla de excesso, até
§ meses de eXcesso e & razio de 2/30, de-
pois de 6 meses; ficavam os Municipios
encarregades da arrecadacgio da multa e
autorizados a empregar o produto ds
multa na manutencic do servico de ar-
bitramento, devendo o saldo ser recolhl-
do, semestralmente, s Delegacias Fiscals
ou Coletorias Federais, como renda ex-
traordinaria da Unifo; ficava criada a
taxa de arbitramento de aluguel paga
pelo requerente — 2 dias de aluguel ar-
bitrado, até ¢ maximo de Cr$ 1.000,00.

Regra parz caso aié entdo nio trata-
do em leis antericres € estabelecida pele
Decreto-Lei que ainda estudamos: se A
sublocou, o todo ou a parte de imovel
por éle alugado & B, e seu contrato per-
de ¢ valor, por quaisquer dos motivos le-
gais, desejando B continuar como sub-
locatirio, bastaria depositar a quantia
de 3 meses de aluguel como garantia
{pagar atrasados, mora, honoririos de
advogado etc — se f&sse o caso) para
que o ndvo locatirio, €, em lugar de A,
fosse obrigado a manter as sublocagdes
ia existentes. O julz decidiria, por eqis-
dade, ouvido o locador C, a quem dar
preferéncia, se se apresentasse, outrem
além de B.

Depois de fixar diversas multas para
diversas infrag¢des a seus dispositivos, o
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Decreto-Lei n.? 9,669, de 29 de agdsto de
1946, revoga os anteriores (4,589, 5.169,
§.739, 7.566 e 7.762) juntamente com as
possiveis disposicdes em contrario, dei-
xando a cargo do Codigo Civil e do Co-
digo de Processo Civil os casos que, por-
ventura, ficassem omissos em suas deter-
minag¢oes.

A Lei n° 837, de 26 de setembro de
1949, elaborada com o fim de dar nova
redac¢do ac artigo 27 do Decreto-Lei an-
teriormente comentado, fazia com que a
vigénecia dos dispositivos nele contidos
se estendesse até 31 de dezembro de
1950 e determinava sua aplicacio aos
processos em curse, salvo decisao defi-
njtiva transitada em julgado, ou ja exe-
eutada provisériamente.

Trés dias antes de findar o prazo da
referida vigéncia, a Lei n® 1.300, de 28
de dezembro de 1950, mais tarde com sen
artigo 8.° novamente redigido pela Lei

n® 1.462, de 26 de ocutubro de 1951, to--

mando o encargo de dispor, em tunico
texto, revogada toda a anterior legisla-
¢ko, sobre ¢ ingquilinato, principiava por
determinar que tanto a locacgio de prédio
urbano como a locacdo de moveis, quan-
do feita com o prédio, regular-se-ia por
sua letra, aplicandc-se 4 sublocacao o
indicado & locagdo, deixando, entretanto,
a cargo do Decreto n.¢ 24.150, de 20 de
abril de 1934, e do Cddigo Civil a fixa-
¢ao de aluguel referente 4 renovacido de
locagdo de prédio destinado a fins co-
merciais ou industriais; a cessdo da lo-
ca¢do, a sublocacio, total cu parcial, e
o empréstimo do prédio dependeriam de
consentimento, por escrito, do locador;
proibide o aumento de aluguel, era livre
a convengdo de prego para a OCUpacio
de prédios até entic ndo alugados, ou
de prédios ainda nio construides, ou,
ainda, de prédios que viessem a ser deso-
cupados; construido cu adguirido prédio
por locatario que, como proprietarie, o
alugasse a terceire, seria arbitrado alu-
guel para o imével que ocupasse; fixan-
do-se 0 mesmo valor para prédios iguais,

ou para apartamentos ou comodos do
mesmo edificio, o arbitramento obede-
ceria a critério uniforme, cabendo  aos
avaliadores a justificacio de gqualquer
disparidade existente nas avaliagbes por
motivo de comodidade, localizagio e qua-
lidade de instalagdes; o alupuel de moé-
vels e alfaias nio excederia de 20% do
aluguel do prédio; na sublocagdo, o alu-
guel nio poderia exceder o da locacdo
€, quande parcial, seria proporcional &
drea ocupada e 4 situacio desta no pré-
dic; nas habitagies coletivas sujeitas a
registro policial, o aluguel das subloca-
¢ies nio excederia o dobro do aluguel
da locacio; caberia 4 autoridade muni-
cipal arbitfrar o aluguel de quarte ou
apartamento de estabelecimentos licen-
ciados como hotel ou pensao; a caucio
em dinheiro dada em garantia de con-
trato nio excederia a soma de trés me-
ses de aluguel, revertidos os juros, de tal
importincia, em favor do locatirio:; fei-
ta em maos do locador, a caugio em di-
nheiro renderia 6% ao ano; titulos pu-
bhlicus da Uniac, dos Estados e dos Mu-
nicipios, feito o calculo na base de T%
de seu valor nominal, ou no de sua co-
tagio em bolsa, poderiam ser utilizados
pelo inguilino para caugio em garantia
de seu compromisso; além do aluguel,
das taxas de dgua e de saneamento, além
da majoracio de tributos havida posteri-
ormente a 31 de dezembro de 1941, nac
serlam cobradas quaisquer importincias
a0 locatirio; a referida majoracio de
tributos deveria ser paga ac locador em
doze gquotas mensais e iguais; na loca-
¢io para fins comerciais ou industriais,
¢ pagamento dos tributos poderia ser
convencionado livremente; discrimina-
das as parcelas de seu total, o recibo de
aluguel era obrigatorio; arbitrado pre-
¢0 para moveis e alfaias, nio poderia o
locador vendé-los ao locatario por maior
importinecia; enguanto garantida a lo-
cagio por caugio real ou fidejusséria, o
aluguel nac poderia ser cobrado ante-
cipadamente, ausente a caugio, a €o-
branca antecipada nio poderia exceder
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a importincia do aluguel correspondente
a um més; lgcacgdes cujo prazo expirasse
na vigéncia desta let seriam prorrogadas
por tempo indeterminado — determina-
cic suficlente para provar & provisorie-
dade do textc legal; desde que residis-
sem no prédio, 0 conjuge sobrevivente
e, sucessivamente, os herdeiros necessa-
rios, teriam o direlto de continuar g Io-
cacdo; o nbvo proprietario de imdvel alu-
gado deveria respeitar a locagac oriunda
de contrato escrito em gue 582 achasse
clausula para tanto, salvo pelos motivos
segundo os guais um inguillng seria des-
pejado; o despejo sO serlz concedido se
o locatirio nac pagasse ¢ aluguel e de-
mais encareos no praze convencionado
(dia 10 do més seguinte ao vencido para
os contratos verbais}, se o proprietario
pedisse o prédio, pela primeira vez, en-
quanto ocupasse prédio alheio, ou se tal
pedidc fdsse feitc a locatario dono de
imével residencial ou, ainda, se o pedido
correspondesse a parte de prédio que
occupasse para residéncia propria, de des-
cendente ou ascendente; o proprietaric
que residisse em prédio proprio ou o uti-
lizasse ao pedir outro de sua proprieda-
de, deverla comprovar, em juizo, a ne-
cessidade do pedido; o empregador po-
deria pedir o prédio locado a empregado,
por resciszo de contrafo de frabalho, e ¢
Instituto, ou Calxa, promitente vende-
dor, a sew inquilino, para moradia de
associado ou mutudric; era licito o pe-
dido de despejo para demolicdo do pré-
dio ou nova edificagido ji licenciada; ¢
promitente comprador, imitido ns posse
do prédio, nao possuindo outra proprie-
dade, poderia pedi-lo para uso préprio,
desde que a promessas de venda 1dsse ir-
revegavel, inscrita no Registro de Imo-
vels; a infracdo & obrigacdo legal, ou
contratual, cometida pelo. locatdrio, era
causa justa para o despejo, assim como
o expirar de c¢ontrato de locacdc sem
perspectivas de renovagac; constituiam
contravencdo penal receber, ou tentar
receber, por motive de locagao, subloca-
¢ao ou cessio de conirato, quantia ocu

valor além do aluguel ¢ dos encargos ja
enumerados, recusar fornecer reciho de
aluguel, cobrar aluguel antecipadamen-
te, deixar o proprietario de usar o pré-
dio para o fim declarado dentro de 60
dias, manter o prédic vazio por mals de
30 dias — infragfes gue eram punidas
com prisio simples de 5 dias a 6 meses e
muita de Cr$ 1.000,00 a Cr$ 20.0400,00.

Qs casos omissos seriam resolvidos pe-
los dispositivos do Codigo Civil e do Co-
digc de Processc Civil Entrando em
vigor na data de sua publicagio, a Lel
1. 1.360 disciplinaria g locagio de Imé-
veis até 31 de dezembro de 1852

Conservadas as penas atribuidas as
contravengdes, a Lel n.® 1,521, de 28 de
dezembro de 1851, juntava a estas o cara-
ter de contra a economia popular guan-
do: o proprietiric se recusasse a fornecer
recibo de aluguel ou cobrasse antecipa-
damente o valor correspondente & mals
de um més de moradia; o promitente
comprador, associade de caixa beneft-
cente, deixasse de fechar negécio com
prédio ocupado por agdo de despejo; ¢
senhorio deixasse de utilizar o prédio ja
desocupado ha 60 dias por semelhante
acio; o proprietaric delxasse de inlelar
& obra que motivara o despejo; ¢ loca-
dor mantivesse, por mais de 30 dizs, ¢
prédic vazio enguanto houvesse preten-
dente a cferecer as garantias exigivels
legalmente; o senhorip vendesse ac lo-
cataric moveis ou alfalas, que guarne-
cessem ¢ prédio, por preco superlor ao
arbitrado; ¢ locador obstasse ao inqui-
lino o uso regular do prédio, ou o forne-
cimento de dgua, gis ou luz. A Lel no@
1.300, de 28 de dezembro de 1§50, conti-
nuava em vigor, vigéncia esta prevista,
por estza mesma lei, até 31 de dezembro
de 1852

A Lei 0o 1.300, de 28 de dezembro de
1950, que estaria em vigor somente até
31 de dezembro de 1952, teve seu prazo
de vigéneia aumentado até 31 de dezem-
bro de 1954 pela Lel n® 1.708, de 23 de
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outubro de 1952, e, depois, até 31 de de-
zemhro de 1955, pels Lei n.° 2.328, de
1° de novembro de 1954,

A Lei n° 2.620, de 4 de oufubro de
1955, estendeu & locagdo de imoveis ru-
rais o preceito, segundo o qual a ape-
lacio, nas acoes de despejo, salvo se o
locatario nao pagara o aluguel, e/ou en-
cargos, no prazo convencionado, teria
efeito suspensivo.

Prorroganda, até 31 de dezembro de
1956, a vigéncia da Lei n.° 1.300, de 28
de dezembro de 1850, a Lel n.e 2,669, de
28 de dezembro de 1955, dandoe nova re-
dacdo a alguns dispositivos daquela lei,
acrescentando outros aos haguela ja
existentes, claramente assume o cariter
de lel complementar.

A Lei n.° 3.085, de 29 de dezembro de
1956, prorrogava o prazo de vigéncia da
Lel n.° 1.300, de 28 de dezembro de 1950,
até 31 de dezembro de 1957, com as al-
teracoes ja introduzidas, desde que nio
contririas &s que, entdo, estipulava. A
protecdo aos locadores, gquando pessoas
juridicas instituidas para fins filantré-
picos (educagdo, protecio 4 infanecia po-
bre, amparo & velhice necessitada, assis-
téncia hospitalar), dada pela Lel n.°
2.899, tornou-se extensiva as pessoas ju-
ridlcas reconhecidas de utilidade pibli-
ca federal, estadual ou municipal, insti-
tuidas para fins de beneficéncia ou ins-
trucdo que prestassem graciosamente as-
sisténcia médica ou juridica a seus asso-
ciados; a permissido para éstes locadores,
ja protegidos, reajustarem livremente,
com o5 respectivos locatarios, os alugue-
res devidos, na conformidade com a an-
terior e citada lei, foi estendida a loca-
dores quando vitvas, menores, Orfaos,
invalides ou mulheres solieiras de idade
igual ou superior a 50 anos — desde que
nao possuissem outra fonte de rehda e
desde que o aluguel nio ultrapassasse o
valor do salario-minimo estipulado para
os trabalhadores da regifo em que esti-
vesse situado o prédio objeto da locagio;
os reajustamentos deveriam obedecer a

uma tabela de proporelonalidade ao tem-
po de locarip, determinada pelo ard 5.°
e suas letras; o arbitramento poderia
ser requerido por qualquer das partes
para fing de reajuste de aluguéis; medi-
ante submissao a referida tabela, as lo-
cagoes para fins nao residenclais pode-
riam ter seus alugueres reajustados; nas
locacdes para fins comerciais, sendo o
proprietdrio agricultor, ficava a €le as-
segurado o direito de retomada do imé-
vel, desde que fosse para seu proprio usc
e para a venda de produtos de sua agri-
cultura diretamente ao consumidor; os
contratos de arrendamentos rurais, refe-
rentes 4 lavoura e & pecudria, cujo tér-
mino veriflcar-se-ia até 31 de dezembro
de 1957, flearam prorrogados por um
ano; nio caberia agho de despejo confra
a Unifdo, Estados € Municipios por falta
de pagamentc de aluguéls gquando au-
mentados por arbitramento judielal, sal-
vo se, notificados pelo locador, nio fos-
se providenciada, em tempo, a verba ne-
cessaria para fazer face & majoragado; &
reiteracdo do direito de purgar a mora
dos alugnéis em atraso, nos térmos e pra-
zos da legislacdo vigente, nfo constitui-
ria abuso de direito no exercicio da loca-
¢ao, nem poderia se prestar de motive
para o despejo.

Prorrogando a Lei n° 1.300, de 28 de
dezembro de 195¢, até 31 de dezembro de
1958, & Lei n° 3.336, de 10 de deZembro
de 1957, ainda prorrogou, por um and 0s
eontratos de arrendamentos rurais, re-
ferentes "4 lavoura e & pecuarla, cujo
término verificar-se-ia a 31 de dezem-
bro de 1958, protegdo nao estendivel aos
arrendamentos feltos por entidades de
direito piiblico; os contratos que se ven-
cessem durante éste prazo de prorroga-
¢ao, quando pagos em dinheiro, poderi-
am ser reajustados, mediante acdrdo das
partes, até 12% do seu valor.

A Lei n.° 2. 494, de 19 de dezembro de
1958, prorrogando a Lel n° 1.300, de 28
de dezembro de 1850, até 31 de dezembro
de 1960, determinava que os contratos
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de locsc@o, para fins residencisis, com
cléusulas de aumento periédico de alu-
guel, ndo pudessem, em hipotese alguma,
fixar percentagem de acréscimo supe-
rior & 5% por ano de vigéncia, deixando
fora déste disposttivo os contratos de va-
lor superior a vinte mil cruzeiros men-
safs.

Prorrogando a Lei do Inquilinato até 30
de junho de 1981, com as alteragbes pos-
teriores, a Lei n.° 3.844, de 15 de dezem-
bro de 1980, permitia que os locadores
cobrassem, junto com c aluguel, em $0-
das as sltuagdes, as taxas dos servigos
municipals, de esgdto, de agur, a majo-
ragko dos tributos, bem como as despe-
sas realizedas com o pagamento de vigi-
as, llmpeza, 1irca e luz,

Com a Lel n® 3.912, de 3 de julho de
1861, & Let do Inquilinate fot prorrogada,
com suas alteragdbes posteriores, até 28
de feverelro de 1862, assim como, por
tgual prazo, os contratos de arrenda-
mento rural de qualguer modalidade; os
outros encargos, além do valor mensal
do contrato, s6 poderiam ser cobrados
quando constantes de clausulas contra-
tuals e, neste caso, deverlam constar,
discriminadamente, do recibo fornecido
pelo locador, sob pena de o locador per-
der o diretto ac ressarcimento dessas
despesas; medlante aedrdo, e por escri-
to, poderia o preg¢o do aluguel ser rea-
justedo a quaiquer tempo; rejeiiada a
proposta pelo locatario, dentro de um
anc nac poderia o locador pedir o imo-
vel, & nao ser por falta de pagamento
do aluguel e demais encargos contrata-
dos com a locagio; se ¢ locatario, na
mesma cldade, possuisse ou viesse a ad-
guirir prédio residencial com acomode-
¢oes equivalentes dquele em que morasse
e o alugasse a terceiro, por preco superi-
or, o prédio por éle ocupado teria seun alu-
guel liberado; em case de allenagio do
imével locado, o inguilino, em igualdade
de condi¢des, prego e garantias, terla
sempre preferéncia para a sus aguisiedo,
a ser manifesta dentro de trinta dias a

partir da data em que o locador lhe co-
municasse, por escrito, & Intengéo e a
forma de vendé-lo; o co-proprietario,
inferessado na compra do Imével, desde
que nao possuisse gutre imdvel residen-
cial, teria preferéncia, sob as condigbes
referidag, sObre o locatdrio; & mulher
Solteira, desquitada ou vitva, que vives-
se, em estado marital, com loeatario sol-
telre, desguitado ou vidvo, ficava asse-
gurado, por morte do inquilinoe, o direlto
de continuar a-locacdo mediante as mes-
mas clausulas entio vigentes e sujeltas
a5 disposi¢fes da presente Lef,

A Lei no 4,008, de 18 de dezembro de
1981, prorrogando a vigénelz da Lel do
Inquilinato, com as alteragbes posterio-
res, até 31 de dezembro de 1962, nada
acrescentou de ndve as determinacbes
que até entlo regulsvam as locagdes.

Prorrogada, mals nma vez, & vigénela
da Lel do Inguilinato, com as alteragdes
posteriores, até 30 de junho de 1963, a
lei n.° 4,180, de 4 de dezembro de 1962,
permitin ac locador, nas locagies de
Iméveis residencials, cobrar, além das
taxas dos servigos municipails, as contri-
buicGes referentes zo fornecimento de
luz, &gua, saneamento e 3 majoracio dos
tributos havids posteriormente & ......
31-12-42, bem comuo as cotas Imputadas
a0 condominio, desde que exibidos os
respectivos comprovantes; nas locaches
para fins comercials ou industrials, o lo-
cador poderia cobrar, além dessas con-
tribuicdes, o prémic de seguro contra
fogo e os tributos que incidissem sébre o
imével mediante comprovagéio.

De 28 de junho de 1963, a Lel n.° 4,240
prorrogou, até 31 de dezembro de 1963,
& vigéncia da Lel do Inguiiinatc com
suas alteragbes posteriores e introduziu
a8 novas e seguintes normas para a lo-
cagio: llberdade de estipulag@o de alu-
guel e demals encargos nas locagdes
sjustadas apds sua publicacio; protbigio
a0 elevar de alugueres assim ajustados.
salvo com expresso consentimento por
escrito do locatdrio ou mediante revisio
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judicial, conforme a lel estabelecesse;
permissdo ao majorar de alugueres nas
condiedes e proposigoes relacionadas em
tabela incluida no corpo de sua redagio
{22); reducdc da metade nos perceniu-
ais relacionados pela tabela quando se
tratasse de imdvel com ares construida
e habttada inferior a 120 metros quadra-
dos; revisdo de alugueres, por arbitra-
mento judicial, quando viivas, menores
ou invalldos, n&o proprietarios, habitas-
sem imédvel alugado; divisio das despe-
sas, verificadas. nos edificios, entre os
diversos locatarios, bem como ao loca-
dor.— guando residisse num dos apar-
tamentos,

Em 1963, a Lei n° 4,292, de 12 de de-
zembro, apenas prorrogou, até 30 de ju-
nho de 1964, a vigénecia da Lel do Ingui-
linato com as alteragdes que lhe foram
posteriores,

Usando da atribuigio gue lhe conferia
o artigo 87, I, e artlgo 2.2, VI, da Lei n.®
1.521, de 28 de dezembre de 1951, o Pre-
sidente da Repiiblica, por meio do De-
wreto n.°% 53.702, de 14 de margo de 1964,
tabelou os aluguéis de imdveis em tode
¢ territério nacional, Assim, o aluguel de
um guarfo terla o maeximo em 1/5 do
salério-minimo local; de habitacho com
quarto e cozinha ou guitinete, em 2/5 do
saldrio-minimoe loeal; sala, quarto e co-
zinha, em 3/5; sala, gquarto, cozinha, de-
pendéneias de empregado, em 4/5; sala,
dois quartos, cozinha e dependéncia de
empregado, em 1 salario-minimo local;
3 quartos, em 1 e 1/2; para cada pega a
mais do antericrmente relaecionado, ha-
veria o acréscimo de 1/5 do salario-mini-
mo local; o mobilidrio, se completo, per-
mitia o aumento de 20% sdébre o fabela-
do; na zona suburbana, o taxado teria
um abatimentc de 20%. O Decreto fixa-
va, alnda, as dimensées de uma depen-
déncia considerada como quarto {24),
mantinha os valores dos aluguéls ampa-
rados pela Lei do Inguilinato, determl-
nava gque o Comissariado de Defesa da
Economis Popular fizesse o levantamen-

io dos prédios desocupados para a ob-
servdneia do j& disposto. Verificada a
contravengao, o processo seria encami-
nhado as autoridades policiais para 2
formacio da acdo criminal e aplicacioc
da pena (25}, As digrias de hotédis e pen-
soes deveriam ser giustados, a requeri-
mento do interessado, dentro de 30 dias,
de modo gque cobrissem &s despeszs de
inversdo de capital, com lucro nac exce-
dente de 20% anuais; caberia as auto-
ridades municipais arbifrar, de acordo
colm ¢ crifério estabelecido neste artigo,
o aluguel & ser cobrado pelo apartamento
cu quarto, quande se iratasse de esta-
belecimentos licenciados como hotéls
ou pensdes, nos térmos da Lel do Inqui-
linato. O Comissariadode Defesa da Eco-
nomia Popular enviaria, aentro de 90
dias, ao Ministério da Justica e Negé-
cios Interiores a relagio dos prédles e
apartamentos desocupados para esfudo
das providéncias necessarias & desapro-
priacio por ufilidade soclal e solieitaria
8 cooperagdo das emprésas jornalisticas
no sentido de s6 publicarem antdnelos de
locaciic de prédios dos quals constasse
o respectivo preco, de acdrdo com & ta-
bela j4 referida. Desta forms, os antn-
clos redigidos de forma diversa repre-
sentariam cooperagio com os contra-
ventores; estavam proibidos os antinclos
de locacio em moeda estrangeira. As se-
¢hes de cadasiro das Prefelturas deverl-
am enviar ao Comissariado a relacho dos
iméveis locados, com os nomes dos res-
pectivos proprietiartos, formapdo lista
especial para os que possuissem mals de
umas unidade residencial.

De acordo com o arbigo 87, I, da Cons-
titulcio Federal de 1946, o Presidente da

{23) 107 para o8 aluguéls dos prédios locados
no periode compreendido entre 31-12-8% e
31-12.63; 309 pera os slugudls dos prédics
wesdos entre 31-12-58 e 31-12-61: 50% de
31-12-57 e 31-12-59; TE de 31-12-55 e
31-12-57; 1009 de 21-12-30 e 31-12-55: 2067
de 1950 para {ras.

(24) 2,80m X 3,50m.

125) Prigfo slmpies, de 5 dlas p §& meses, ¢ multa
de 1 & 20 mil eruzeiros.
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Republica, pelo Decreto n® 53.845, de
25 de marco de 1964, aprovou as normas
para & execucaoc do Decreto n.® 53.702,
anteriormente comentado. Segundo es-
tas normas, o valor tabelado incluia o
imposto predial vigente nos orgamentos
de 1864; incumbiam ao inquilino as ta-
xas de servicos e as despesas que se Te-
ferissem ao uso do imodvel de acérdo com
a Lel do Inguilinato; essas despesas do
inguiline deveriam ser especificadas no
recibo mensal do aluguel; tivesse o in-
qulllno duvida sobre a veracidade das
taxas, ou justiga da sua divisio entre os
diversos locatarios de um mesmo prédio,
poderia solcitar a verificacio pelo
CODEP (?%); o locador seria intimado
pelo CODEP a prestar declaragdes e a
comprovar as parcelas cobradas e, veri-
ficada a inexatiddo dos lancamentos, o
locador seria processado na forma da
Lei; as despesas que nio tivessem liga-
¢do direta com os servigos prestados aos
moradores do prédlo ndo serlam cobra-
veiz pelo locador; excluiam-se do tabe-
iamento as habitacdes de alto luxo, as
residénclas em chécaras, os sitios da
zong urbana e suburbana, as mansdes,
as resldéncias de area superior a 120 me-
tros quadrados localizadas em avenidas
4 beira-mar e beneficiadas com servicos
de pavimentacap, abastecimento de dgua
e saneamento, bem como as gue, com a
mesma metragem, estivessem situadas
em pralas de veraneio e estnclas hidro-
minerals; considerar-se-ia habita¢cio de
alto luxo o imével cujo metro quadrade
de construgio fosse de custo entdo supe-
rior ao preg¢o médio vigorante no comér-
cio imoblliario; os sindicos de condomi-
nio e os porteiros de edificios deveriam
notificar as autoridades policiais sébre a
existéncia de apartamentos vagos por
mais de 30 dias logo que se esgotasse
esse prazo; o candidato & locacdo de ha-
bita¢io vaga hi mals de 30 dias deveria
Indica-la & autoridade policial que regis-
traria a deniinela fornecendo protocolo
ac Interessado, protocolo que serviria
para comprovar a priortdade no contra-

to, havendo mails de um interessado em
igualdade de condigdes; recebida a de-
nincia, & autoridade policial, dentro do
praze da Lel, intimaria o proprietario,
o1 seu representante, a prestar declara-
¢bes (27); o sindico do edificio providen-
elaria para gue, na entrada do mesmo,
fésse afixada relagio dos apartamentos
vagos, ¢om a data da desocupacgio, prego
do aluguel, enderéco do proprietirio ou
de seu representanie e indtcagdo da pes-
soa e do local onde se encontrasse a res-
pectiva chave, a fim de facllitar a visita
dos pretendentes locatérios; vago o Imo-
vel, para definicio de responsabilidade,
o sindieo do edificio comunicaria, por
escrito, ac CODEP, no prazo de 48 horas,
a recusa do proprietario, ou de seu re-
presentante, em fornecer as informacdes
para a fiel obgervincia da Lel, o pre-
prietarlo de casa residencial, ou seu re-
presentante, era responsivel pelo cum-
primento déste preceito; a alegagiio de
estar o lmovel 4 venda nfo obstarla a
aplicacfo do dispositivo que obriga a lo-
cagdo de habitacio desocupada por mais
de 30 dlas.

A Lel n° 4 346, de 26 de junho de 1984,
prorrogou, até 30 de setembro de 19064, a
vigéneia da Lel n© 1.300, de 28 de de-
zembro de 1850, com as alteragdes pos-
teriores, ¢ ndo modificou qualguer dos
dispositives que, até entio, regulavam a
locacao de prédios de gqualquer natureza.

A Lei n® 4.416, de 29 de setembro de
1884, prorrogou a Lei do Inguilinato, com
suas alteragdes posteriores até 30 de no-
verbro de 1964, em nada interferinde
na soma das normas reguladoras da lo-
cagao.

Revogando a Lel n® 1,300, de 28 de
dezembro de 1950, e tddas as demalis dis-
posigdes que regulavam a locagdo de

126) Comissarladc de Defesa da Economias Poo
pular.

{27} Conflgurando-se¢ a situesgBo previetsa no
art. 8.9, VI, da Lel n.? 1.521, de 28-12-51, ¢
E;oprlet,arlo serla processado nta forma da

i.
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prédios urbanos, a Lei n° 4.484, de 25
de novemhro de 19684, fazia com que se
aplicasse 4 sublocac®o, no que coubesse,
o disposta quanto 4 locagho; as condigdes
e 0 processo de renovacio das locacgdes
de prédios destinados a fins comerciais
ou industriais, bem como a fixacio e a
revisio dos respectivos aluguéis, conti-
nuavam, entretanto, regidos pelo Decre-
to n.° 24.150, de 20 de abril de 1934, ¢
pelo Cédigo de Processo Civil, desde que
proposta acao renovatoria (28); a cessdo
da locacio, a sublocacido total ou parcial
e o empréstimo do prédio dependerizam
do consentimento prévio e escrito do lo-
cador, nao se presumindo o consentimen-
to da simples demora do locador em pro-
por o despejo; nas locacies que Idssem
ajustadas na vigéncia da presente Lei,
ndo se poderiz elevar o aluguel a nao
ser pelo “concordo” escrito do locatario,
pela aplicacdo do indice de correcio mo-
netarta ou por declsdo judiclal; os dois
ultimos motivos fariam com que a sub-
locagao, automatica e proporcionalmen-
te, fosse majorada; na sublocacio, o alu-
guel nio poderia exceder o da locagio
e, se parcial, serla fixado em fungdo da
area ocupada e da situacéo desta no
prédio; nas habitagoes coletivas, sujei-
tas a registro policial, o total dos alu-
gueres das sublocacdes ndo poderia ex-
ceder o dobro do aluguel da locacdo; a
caugio em dinheiro dada em garantia
do contrato naoc poderia exceder a soma
equivalente a trés meses de aluguel, re-
vertendo em favor do locataric os res-
pectivos juros; a caugdo em dinheiro
feita em maos do locador renderia juros
de 12% ao ano; a caucido poderia ser
feita também em titulos da divida pabl-
¢a da Unlao, dos Estados e dos Munief-
plos, feito o cdlculo pela sua cotagfo em
Bélsa, &4 data em que fosse conferida; a
cobranca antecipada de aluguel poderia
ser convencionada desde gque nio exce-
desse de um meés e a locagio nac fosse
garantida por caucdo real ou fidejusso-
ria; considerar-se-lam prorrogadas por
tempo indeterminado as locagdes que se

vencessem ha vigéncia desta Lel, con-
tinuando, entretanto, em vigor as de-
mais clausulas contratuals e regulando-
se o valor do aluguel pelo que esta Lel
dispusesse; se as garantias prestadas
por terceiros estivessem limitadas ao
prazo zjustado, poderia o locador exigir
do locatario, durantc a prorrogacdo, ©
pagamento adiantado do aluguel corres-
pondente a um més ou, alnda, o depdsitc
da quantia correspondente a trés meses
do aluguel; o cOnjuge sobrevivents e,
sucessivamente, 05 herdeiros necessarios
e as pessoas que viviam na dependéncia
econdmica do locatario, desde que resi-
dentes no prédio, terlam direito a con-
tinuar a locacio ajustada por tempo in-
determinado ou a prazo certo; nas loca-
¢des por tempo indeterminado, morren-
do o locatario estabelecldo no prédio
com fundo de comércio ou industria exis-
tente ha mais de um ano, subrogar-se-
iam na locaclio o espolio do ingquillne
falecido e, 2 seguir, 0 sucessor no negd-
clo; o névo proprietario seris obrigado
a respeitar a locagio, salvo nos casos em
que pudesse pedir ¢ despejo; havendo,
porém, contrato inscrito no Registro de
Imodveis, em que se achasse consignada a
clausula de sua vigéneia em caso de alie-
nacao, 0 novo proprietirio seris obriga-
do a respeitar o prazo ajustado e a lo-
cacio 80 seria rescindlda por falta de
pagamento do aluguel ou por infragio
de obrigacao real; além désses dols mo-
tivos, os seguintes poderiam ser usados
para o resclsio do contrato: pedido do
prédio para a resldéncla de descendente
ou ascendente de proprietario, promiten-
te comprador ou promitente cessionario
em cariter irrevogivel e imitido na posse
com titulo registrado, pedido do prédio
locado a empregado nas recisdes de con-
trato de trabalho, pedido do prédio, por
Instituto ou Caixa promiltente vendedor,
para residéncia de associado ou mutui-
rio promitente comprador; o proprieta-

128) Se n#o proposta agAo renovatoria, a Lei
n.0 449 passarla B regular a locagho.
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rto, promitente comprador ou promiten-
te cessionario, em carater irrevogivel e
imitido na posse, com titulo registrado,
poderis, ainda, pedir o prédic para: de-
molicBo e edificacdoe licenciadas, refor-
ma gue desse malor capacidade de uti-
Hzagio (20% na érea construida se re-
sldénecia; 50% se hotel), repares urgen-
tes determinades por autoridade pitblica,
prépria moradia — a critério do julz, se
o locador morasse em prédio alheio; o
nac-pagamento do aluguel, assim como
dos oubros encargos delxariam de provo-
car & resclsdo do contrato se o ingqutline
requeresse, no prazo da contestaco da
acio de despejo, ser-lhe permitido o pa-
gamento do devido, as custas e os hono-
rérios de advogado em prazo defermina-
do pelo Juiz, prazo éste nunca excedente
de trinta dias; a agdo de despelo s6 po-
derla ser proposta depois de decorridos
noventa diss da notificacio judiclal fei-
ta a0 locatério, clentes os sublocatérios,
salvo se o motivo da rescisio fosse o nfio-
pagamento de aluguel e encargos, a in-
fracdo grave de obrigagic contratual, o
pedido de prédic habitado per emprega-
do dispensado ou a necessidade de repa-
ros urgentes determinados por autorida-
de pablica; o Juiz, a0 decretar o despe-
jo, fixaria o prazo até trinta dias para a
desocupagdo; salvo na rescisiio por falta
de pagamento, o prazo podetria ser dlla-
tado até sels meses se o Inquiling fdsse
reparticic pablica, estabelecimento de
ensging, hosgpital, autarquia ou entidade
paraestatal, alndicato de classe, assocla-
cdo cultural, beneficente, religlosa, des-
portiva, recreativae ou titular de fundo
de comércifo estabelecide no prédio ha
mais de trés anos; rescindlda amigavel-
mente & loea¢io ou, sendo a locagio por
prazo Indeterminado, morrendo o loca-
tirlo sem gualguer dos sucessores & lo-
caciio, 0 sublocatdrio poderia contlnuar
a2 obriga¢io desde que cauclonasse, em
mao do locador, & Iimporténcia corres-
pondente a trés meses de alugue]; ha-
vendo msis de um sublocatario legitimo,
serta facultedo ao locador optar entre

todos, daf por diante, como seus locatd-
rios diretos, ou indicar aquéle que de-
vesse continuar como locatério subloca-
dor — o gual manteria as sublocacbes
j& existentes; néo aceitea a Iindleagho
pelo sublocatério escolhido, nem por
qualquer daqueles que, em substitulgdo,
o locador indicasse, todos os aublocatérios
sertem havidos como locatdrios diretos;
no caso de venda, de promessa de ven-
da, de promessa de cessio, tendo por ob-
jeto prédio residencial, o locatdric terla
preferéncia para sus aguisicdo ou ceasiio,
procedendo-se segundo os térmos e ¢on-
digdes previsios no Cédigo Civil (29),
ressalvada prioritériamente a faculdade
reconheclda so conddmino para a aqui-
si¢fio e resolvendo-se em perdas e danos
o descumprimento da obrigacao; consti-
tulria contraven¢doc penal, punida com
prisac simples, de cinco a sels meses, e
multa variivel, de duas a vinte vézes o
saldrio-minimo local, exigir, por motivo
de locagio e sublocagdo, quantia ou va-
lor além do aluguel e dos encargos per-
mitidos em Lei, recusar fornecer recibo
de aluguel, cobrar o alugnel antecipadsa-
mente, deixar o retomante, dentro de
cento e oltenta dias apbs a entrega do
prédio de usé-lo para o fim declarado,
néo iniclar ¢ proprietério, o promitente
comprador ou promifente cesslonério, s
demoligio ou reparacfo do prédio, den-
tro de sessenta dias, contados da entre-
ga do imével — salvo motivo de férca
malor,

Quanto as locaglbes novas, a Lel n°
4.494, de 25 de novembro de 1964, deixa-
va livre a estipulaciio do aluguel de imé-
vels cujo “habite-se” fbdsse concedido
apis & data de sua publicacio; os con-
tratos poderlam prever reajustamento
do aluguel téda vez que o saldrio-minimo
legal fdsse otficlalmente elevado; 08 rea-
justamentos seriam baseados em indice
geral de pregos mensalmente aputrado ou
adotado pelo CNE, no reflexo das varia-

(28 Artigos 1.148, 1.151, 1.153, 1154 a 1.1537.
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¢@es do poder aguisitivo da moeda na-
cional; conforme o estipulado em con-
trato, o reajustamento poderia ser feito
na mesma Droporg¢io, O em propor¢io
infertor & da variacao acima referida,
desde o més da data do contrato até o
més da entrada em vigor do ndve nivel
. de salarlo-minimo, no primeiro reajus-
tamento apds a data do contrato, ou en-
tre os meses de duas alterz¢bes sucessi-
vas do nivel do salario-minimo, nos rea-
justamentos subsegiientes ac primeiro;
o aluguel resultante de cada reajusta-
mento 56 passaria a vigorar apos sessen-
ta dias da data da vigéncia do novo ni-
vel do saldrio-minimo que lhe desse ori-
gem; do contirato constaria, obrigatdria-
mente, na hipétese de adotada a cliusu-
la de reajustamento, a relagio original
entre o aluguel e o salario-minimo em
vigor na data do contrato expressa per-

centualmente; a qualquer tempo da exe-.

eugdo do contrato, o aluguel mensal rea-
justado nio poderia representar, em re-
lacao ao salario-minimo vigente, percen-
tagem maior do que a constante do con-
trato; para efeito de determinar a data
do reajustamento e apurar o limite refe-
rido no paragrafo anterior, t.omar:;e-—ia
por base o salirio-minimo legal da regiao
em que se encontrasse o imével; o valor
apurado serla reduzido pelo fator de de-
preciacio constante de uma tabela ane-
xa & Lel, em fungfo do nimero de me-
ses decorridos desde o més da data do
contrato até o més da entrada em vigor
do névo nivel do salario-minimo que lhe
desse origem: quandoe o locatirio fosse
servidor piblico ou autéarquico, poderia
ser convencionado, para a época do au-
mento do aluguel, critério que tomasse
por hase a vigénecia da Lei que lhe ele-
vasse os vencimentos; seria licito as
partes estipular outras férmulas para o
rezjustamento, desde cue naop ultrapas-
sassem oS5 lmites j& referidos; as loca-
cdes cujos contratos nfo previssem ex-
pressamente reajustamentos sdé poderl-
am sofré-log a partir do término do pra-
zo contratual tomando por bases do cAl-

culo dos reajustes futuros a data do tér-
mino do prazo e ¢ aluguel entio vigente;
quer o contrato previgse o reajustamen-
to, quer nio, serla licito, em qualquer
montento #s partes, de comum acdrdo,
fixar névo aluguel, mediante alteragio
contratual, podendo estipular-se que ou-
tros reajustamentos futuros terlam lu-
gar independentes de novos contratos, na
forma anteriormente referida; se nada
se dispusesse a respeito na alteracéo
contratual, o névo aluguel vigoraria até
névo contrato; extinto o prazo contra-
tual e prorrogada 2 loca¢ao, passaria ©
aluguel a subordinar-se ao regime de
reajustamento, obedecidas as normas an-
teriormente referidas,

Quanto as locacdes existentes, a Lei
n.e 4,484, de 25 de novembro de 1984,
determinava que os aluguéis sé poderi-
am ser elevados nos seguintes casos: se
cerrespondessem a valdres inferiores a
1/3 (30) do alugnel corrigide (adiante de-
finido), quando poderiam ser majora-
dos até &ste nivel a partir de noventa
dias da publicagio desta Lei, ou da data
do vencimento do contrato, se isto ocor-
resse dentro de cento e vinte meses da
data desta Lei; se ultrapassassem éste
limite (1/3 do corrigido) somente antes
do ndvo salario-minimo legal; se, a par-
tir da data da publicacho desta Lei, on do
vencimento do contrato, até o final do
prazo de cento e vinte meses a partir
da data desta Lei, sempre gue houvesse
alteracio do salario-minimo legal e ac
vencer-se o prazo de cento e vinte me-
ses, de forma que, no final déste periedo,
se atingisse o aluguel corrigido e atuali-
zado correspondente a tal data; quando,
da data em que esta Lei entrasse em vi-
gor, até o vencimento do prazo contra-
tual, houvesse prazo inferior a cento e
vinte meses, procedendo-se, do venci-
mento do contrato em diante, da mesmsa
forma que o caso anterlor (se o prazoe

(30) Limite elevade para 1/2 quando o locador
for entidade beneficenta reconhecida de
utilidade pihlica.
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contratual fosse igual ou supertor a cen-
to e vinte meses, o reajustamento se da-
ria, ao fim de noventa dias, a contar do
vencimento. do contrato, até a quantia
do aluguel corrigido e atualizado — adl-
ante, também, definido).

Alguns dispositives da Lel estudada
consagram-se 28 definigbes necessarias
20 entendimento de seu texto; assim,
aluguel corrigido € o valor que se obtiver
da aplicagio dos seguintes coeficientes
ao aluguel primitlvamente flxado no
contrato por tempo indeterminadoe: fator
de correcioc monetiria e fator de depre-
ciagdo; alugmel corrigido e atualizado &
o valor do aluguel gue se obtlver da apli-
cagdo, ac aluguel corrigido, dos seguin-
tes coeficientes, na data do reajusta-
mento: fator de corre¢io monetiria e
tator de depreciacdo. Quando se fala em
aluguel corrigide, o fater de correcio
monetaria é a relaggo entre o indice
fixndo pelo CNE e o mesmo indice
correspondente ao primeiro més do
contrato (31)y; fator de deprecilacio
é um dado de tabela znexa & Lel
{42y, Quando se fala em aluguel corrigi-
do e atualizado, fator de correcio mone-
taria é a relacfo entre o indice fixado
pelo CNE, correspondente ac més da en-
trada em vigor do salario-minimo que
d4a arigem ag reajustamento, e o mes-
mo {ndice no meés da publicagao desta
Let (para os confratos vencldos) ou no
més do término do contrato {(para os
nao vencidos); fator de depreciacdo &,
ainda, um dado de tabela (3%).

Considera-se alugunel atualizado na
data de cada reajustamento do aluguel
vigente até entdo, corrigido monetaria-
mente na mesma proporcdo da varfa-
¢do do indice do Conselho Nacional de
Economia desde o més da data da expi-
ra¢do do prazo contratual ou da entra-
da e vigor desta Lel, até o més da en-
trada em vigor do ndéve salario-minimo
que dé origem ao ndvo nivel de aluguel,
ou entre os meses de duas alterag¢bes
sucessivas do nivel do saldrio-minimo,

nos reajustes subsegilentes. O aluguel, &
partir de cada reajustamento, € lgual ao
aluguel atualizado acrescido de um valoer
corretive ¢ vigora até o reajustamento
seguinte. O valor corretivo adlclonado so
alugnel atnalizado ¢ obtido pele multi-
plicagio de um fator K constante de
umsa tabela anexs & Lel pela diferencs
verificada entre as seguintes quantlas:
aluguel corrigido e atualizado correspon-
dente & época do respectlvo reajusta-
mento e o aluguel atualizado. A deter-
minagioc K (fator constante de tabela)
corresponde ao ponto de encontro de dois
valbres, C e D (definidos adiante), pela
duplas entrada na referida tabela. C é o
namero de meses decorrldos entre o més
em que entrar em vigor o salirio-mi-
nimo legal que ocaslona o reajustamen-
to ¢ o0 més em que entrou em vigor o
salario-minimo até entio vigente. Para
o reajustamento que se originasse da
primeira alteragido do salarlo-minimo
legal apés a publicacdo da Let ou o ven-
clmento do prazo contratual, ¢ é o
nimero de meses decorridos entre o més
da data da Lel ou do venclmento do pra-
2o contratual e o0 més em que entrar em
vigor o salario-minimo cuja alteracéo
d4 origem a0 reajustamento. Para o rea-
justamento final, ao vencer-se o praze
de cento e vinte meses, C é o nimero de
meses decorridos entre o més gue cor-
responda ao término do prazo de cento
€ vinte meses e 0 més em gue entrou em
vigor o salario-minimo entdo vigente.

{31) Aquéle indice, para ca contratos vencldoa,
correspolide a0 més da publicagio desta
Lel; pare os nfo vencidos, corresponde mo
mes do venctmento.

132) Rate dado estd em fungho do niimero de
meses decorridos desde o primeiro méa da
contrato até o méa da publicagio deata
Lel, para oa contratoca vencidos; édste limi-
te € p data do vencimente do coutrsto
para os nio vencidos.

133} Em fungio do nimero de meses decorri-
dos desde: o més da publicagho desta Lat
{para 08 contratos vencldos) ou o més do
vencimente do contrato { pars of nido-
vencidos) — até o més da entrads em vi-
gor do salario-minlmo que d4 origem an
reajustamento.
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D é o nimero de meses decorridos des-
de 0 més da data da publicacio da Leil
até o més da entrada em vigor do sala-
tio-minimo antertor ao que da origem
ao reajustamento que se estd caleulando.
Para o reajustamento gue se originar da
primeira alteragio do saldrio-minimo
legal apds a publicagdo da Lei ou o ven-
eimento do prazo contratual, D é igual a
zero. Para o reajustamento final, ao
vencer-se.o prazo de cento e vinte meses
da Let, D é o nimero de meses decorri-
dos desde o més da data da publlicagio
da Lei até o més da entrada em vigor
do saldrlo-minimo que estiver vigorando
ao vencer-se ¢ mesmo prazo. Nas loca-
¢0es em curso, o pagamento das taxas,
impostos e despesas normals da locacio,
inclusive de condominio, continuariam a
cargo do contratante que os viesse pa-
gando até o advento desta Lel, na mes-
ma propor¢do. Nio sendo possivel deter-
minar o aluguel primitivamente estipu-
lado ne¢ contrato de locagio, o aluguel
corrigido seria fixado judicialmente, me-
diante agio proposta pelo locador, ob-
servando-se as seguintes regras: ao des-
pachar a Inicial, num prazoe de c¢inco
dias, o Juiz designaria perito para pro-
ceder ao arbitramento do aluguel corri-
gido, que incluiria o valor dos movels, se
houvesse; o autor, na iniclal, e o réu, na
contestagdo, a ser ofereclda no prazo de
cinco dias, além de indicarem o aluguel
corrigido que lhes parecesse justo, po-
deriam nomear assistente técnico do pe-
rito e oferecer guesitos e documentos; a
citagho poderla ser feita independente-
mente do mandado se o autor oferecesse
edpla da petigdo inicial, que o eserivdo
autenticaria e valeria como contrafé;
ao receber a contestagio, o Julz fixarla,

desde logo, dia e hora para a diligéncia,
a realizar-se num dos dez dias subse-
giientes; o laudo do perito, gue seria
apresentado em cartério dentro de quin-
ze dias contados da dlligéncia, sob
pena de destituicao, deverla conter a
descricgo do imdvel e indicar a sua si-
tuagdo, o estado de conservacdo & segu-
ran¢a, as benfeitorias porventura néle
realizadas pelo locatario, o valor do mer-
cado, o valor de movels, se se tratasse
de prédio mobiliado, e, finalmente, a jus-
tificativa detalhada dos valéres encon-
trados; no arbliramento do aluguel cor-
rigido nio seriam consideradas as ben-
feitorias néle reallzadas pelo locatario.
mesmo com o consentimento do Iocador;
apresentado ¢ laudo e decorrido em car-
torio o prazo eomum de cinco dias para
a apreclacio das partes e oferecimentc
de informacgdes dos assistentes técnicos.
05 autos seriam conclusos ao Juiz para
a sentenca a ser proferida nos dez dias
subseqitentes; o Juiz indicaria na sen-
tenca os fatos que motivassem sen con-
vencimento e fixaria o aluguel corrigido,
gque incluiria o dos moveis, se houvesse,
e o novo aluguel que, em funcio désse
valor, o locatdrio passaria a pagar; ha-
vendo no prédio sublocatiarios legitimos,
sertam os mesmos citados como litiscon-
sortes. Até a publicacdo de sentenca de
primeira instdneia, a Iocacdo conti-
nuaria ¢om o prego da mensal anterlor;
da sentenca caberia agravo de peticio,
cuja Interposicdo nao suspenderia a en-
trada em vigor do ndévo aluguel fixado
pelo Juiz. O névo aluguel retroagiria até
a data em que deveria entrar em vigor,
mas as eventuais diferencas em atraso
80 serlam devidas apds trinsito em jul-
gado da decisfo final; se emn grau de re-
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curso fésse diminuido o néve alugnel
moditicado pele sentencs, o total das im-
porténcias pagas em excesse pelo loea-
tario, na pendéncia do recurso, seria
compensado com o montante das dife-
renc¢as em airaso; havendo saldo em fa-
vor do locador, seu valor gseria reajusta-
do de acordo com indices de correcio
monetaria do CNE e o pagamento seria
felto em seis prestacies mensals iguals,
junto com os aluguéis dos sels meses
subsegiientes ao da publicaciio da deci-
sio final; havendo saldo em favor do
locatirio, reajustado o seu valor pela
mesma forma, proceder-se~ia a0 descon-
to do pagamente dos aluguéis dos meses
subseqiientes ao da publicacdo da decl-
s@o final, até o limite do saldo; se & lo-
cagio se extinguisse antes de satisfeito
¢ crédito resultante da compensacdo, &
favor do locador ou do locatdrio, pode-
riz o credor cobrar o saldo por via exe-
cutiva; o nao-pagamento, pelo locatirio,
de qualquer parcela porventura devida
& titulo de diferengas em atrasc equipa-
rar-se-ia, pars. todos os efeltos, a0 nio-
pagamento do aluguel

Sobre os encargos e tributos, esta Let
determinava seu pagamento, nas loca-
¢bes ajustadas apds sua vigéncia., por -
vre convengao; no silénclo do contrato,
caberia &o locatério apenas o pagamen-
to das taxas; o pagamento dos tributos
e encargos que competla ao locatario se
faria pelo sistema de reembdlso ac loca-
dor, aplicando-se para constituicao do
locatarlo em mora o disposto no art. 261
do Cédigo de Processo Civll, salvo se &s
partes ajustassem as cobran¢as em duo-
décimos, juntamente com o aluguel
mensal, fazendo-ge no recibo a respectl-

va discriminagiio; se o cbjetc da loca-
¢io f8sse unidade em vila ou em editicio
de apartamentos ou escritérlos, junta-
mente com o alugnel pagaria o locatirio
as despesas normais de condominto, po-
dendo os respectivos comprovantes ser
examinados em poder do sindleo ou da
administracio. Os rendimentos percebi-
dos por pessoas fisicas ou juridieas, pro-
venlente de aluguéls de habitagdes cuja
construgiioc houvesse sido concluida na
data desta Lel, caracterizando-se a con-
clusio pela concesséo do “habite-ge”
pela gutoridade munieipal ou pela
ocupacdo efetlva do imével, ficariam su-
jeitos & um recolhimento equivalente a
guatro por cento do valor dos ditos slu-
guéls suferidos no ano anterlor, sob for-
ma de subscricio de Ietras de emissdo
do Banco Nacional da_ Habitagio (4)
adquiridas até o dia 31 de margo de cada
ano; ao apresentar sua declaragioc para
o pagamento do Impdsto de Renda, fica-
riam os contribuintes obrigados & pro-
var o recolhimento assim previsto, Os
aluguéis recebidos por pessoas fisicas ou
Juridicas de direito privado, pela loca-
¢ao de imovels residenciais de drea 1til
superior a cento e oitenta metros qua-
drados, ficarlam sujeitos ao recolhimen-
to de seis por cento da lmporténcla to-
tal dos asluguéls suferidos no ano ante-
rior sob a2 formsa de letras de emissio
do BNH adquirldas até o dia 31 de mar-
go de cada ano, sujeitos os contribuin-
tes & comprovagio prevista no pardgra-
fo inico do artige anterior — entenden-
do-se por &rea 1Util a drea total de cong-
trugio, deduzidas as paredes, bem como

{34) Lei no 4.380, de 21 de agdeto de I964.
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as partes comuns, se se tratasse de apar-
tamento, habitacio coletiva ou vila, A
falta do cumprimento do disposto nos
dols ultimos periodos sujeltaria os loca-
dores &5 sancdes previstas na legislacdo
do-impdsto sébre a renda para a falta de
pagamento de tributos. As letras de emis-
sao do BNH seriam resgataveis a vinte
anocs do més em que o recolhimento £6s-
se devido e vencerfam juros de sels por
cento ac anc, caleulados sobre o valor
atualizado das letras; as lefras seriam
nominativas e intransferiveis durante o
prazo de cinco anos a contar de sua agui-
slgéo, salvo nos casos de fusdo, incorpo-
racdo, liquidac¢do ou sucessfo das pessoas
Juridicas e nas partilhas e Inventarios.
A subsecrigdo obrigatéria de letras imo-
bill4rias criada por esta Lel seria sem-
pre de responsabllidade do iocador,

Nas disposicdes finais da Lef n.° 4,404,
de 25 de novembro de 1984, aparecem,
para o fator K, uma f6rmula em fungio
dos térmos C e D anteriormente defini-
dos (3%) e oufras explicacdes de menor
importaneia,

O Chefe do Executivo, considerando a
urgéncia da promulgagio de uma norma
que pusesse fim ao estado de incerteza ¢
restituisse a trangiiilidade social a que
esti intimamente ligado o conceito de
seguranca nacional (3%), baixou o Decre-
to-Let n.° 4, de 7 de fevereiro de 1964,
regulando a acio de despejo de prédios
nao residencials e dando outras provi-
dénclas.

Determinando que as locaghes para
fins néio comerclais sejam regidas pelo
Cédigo Civil ou pelo Decreto n.© 24.150,
de 20 de abril de 19234, ¢conforme o caso,
admite a corre¢gio monetdaria, nos precos

de tais contratos, na forma e pelos in-
dices gue o contrato fixar ou, na falta
de estipulacdo contratual, por arbitra-
mento judicial, de dois em dols anos; na
hipétese de nio ser proposta a acao re-
novatoria de locagbes regidas pelo De-
creto n.¢ 24,150, no prazo legal, as con-
di¢bes de renovacao, hem como a fixacido
e a revisdo do aluguel, subordinam-se ao
Céodigo Civil, ressalvado ao locador o di-
reito de retomada do imovel. Na reto-
mada do imével, por nao convir ao loca-
dor contlnuar a locagBo, ajustada ou
prorrogada, por tempo indeterminado, o
locatario, notificade, tem ¢ prazo de trés
meses para o desocupar, se for urbano,
e, se rastico, o de sels meses. Se, notifi-
cado, o locatario nao restituir o prédio, o
aluguel continua a ser pago com a cor-
recio estabelecida pelo locador, cujo
valor maximo nac exceda o valor da cor-
recio monetdria calculada a partir do
infeioc do aluguel, de acérdo com os in-
dices fixados pelo CNE. Nas locacgdes
para fins ndo residencials excluidas do
regime do Decreto n.° 24.150, de 20 de
abril de 1934, cabe ac¢fio de despejo findo
o prazo contratual {37); se o locatario
infringe obrigacio legal ou contratual;
se na locagio por tempo indeterminado,
o locatarlo, notificado, n#o restitui ¢
prédio alugado dentro de trés meses, se
for urbano, ou dentro de seis meses, se
rastico; no caso de morte do locatdario,
sendo & locagdo por tempo indetermina-
do; se rescindida amigavelmente a loca-
¢io, permanecem sublocatarios no pré-

C
35) K oo ———
120 — D
{36) Palavras dos Consideranda do Decreto-Lei
no 4, de 7 de favereiro de 1984

137} Codige Clvll, art. 1.194.
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dlo (98); se o prédio é alienado, nic es-
tando o adgquirente obrigado & respel-
tar a locagfo, obedecendo-se o dispos-
to no Codige Civil (30); ge, em curse
¢ prazo estipulado & duracdo do con-
trato, o locador ressarcir ac loeatério
as perdas e¢ danos resultantes (40),
Nas locagbes amparadas pelo Decreto
n.¢ 24,150, de 20 de abril de 1934, 56 cabe
ac¢do de despejo com fundamento ng in-
fragdco de chrigacfio legal ou contratual
e por ocasifio da alienag¢fo do prédio, nio
estando o adquirente obrigado a conti-
huar a loca¢io. Contestada, a8 s8¢0 pros-
segue com rite ordinario; se ndo fir
contestada, 08 autos sio tonclusos ao
Juiz para a senfenga; quando & ag¢fo se
funda em falta de pagamento do aluguel
€ o réu ndo a contesta no prazo de cinco
dias, o Julz decreta o despejo. Se a aglo
de despelo tem por fundamento a falia
de pagamento do aluguel arbitrado pelo
locador, o Julz, contestado ¢ pedido, fixa
préviamente o névo aluguel e homologa
a sentenga (41). E dispensada a pericia,
para efelto de fixacio de gue trata éste
artigo, se o locador acelta como ndvo
ahiguel o0 resultante da aplicacéo do in-
dice de correcio monetirie fixado pelo
CNE; enguantc néo homologado o névo
aluguel, paga o locatirio o aluguel an-
terior ac arbltrado pelo autor, ou ¢ de-
posita & disposigiio do Juiz, na respectl-
va agio; a senienga gue homologs o nove
aluguel assina ao réu o prazo de ¢inco
dlas para pagar ao Iocador a diferenca,
se hi, & contar da citagio inlelal, ou
para a depositar & disposicic do Julz;
efetuado ¢ pagamento ou o depdsito no
prazo assinado, ¢ julz julga extinia a
agio e, em caso contrario, decreta o des-
pejo do réu; o aluguel arbitrado pelo

loeador sé pode ser cobrado judicialmen-
te apés homologado pelo Julz Se além
da falta de pagamento do gluguel arbi-
trado pelo locador a acdo tem outro fun-
damento, contestads, a agdo prossegue
com o rito ordinario; se nao contestads,
os autos sio conclusos ao Julz para &
sentenga. Caso o locatdrio efefue o pa-
gamento ou o depdsito no prazo assina-
do, & a¢Ao prossegue com ¢ rito ording-
rio pelo outro fundamento. Da senten-
¢a gue julga a agdo {42} cabe apelagdo
com efelte suspensivo, salve se fundada
em falte de pagamento de aluguel e no
caso de o prédlo ser allenado, ndo estan-
do o adguirente obrigado a continuar a
locagdo (%), A execugdo da sentenga que
decreta o despejo obedece so disposto no
Cddigo de Processo Civil (44). Bao ex-
tensivas s locacSes dos prédios urbanos
de qualquer natureza cujo “habile-se”
seja posterlor & 30 de novembro de 1965,
as disposi¢cbes déste Decreto-Lef relatl-
vas & agdo de despejo e respectivo pro-
cesso, bem como ag prazo de notifica-
¢d0. Os processos em curso foram satfn-
gldos por éste Decreto-Lei.

Criando medidas de estimulo & Indts-
tria de Construgio Civil, a Let 1o 4,864,
de 26 de novembro de 1985 (45}, ndo
aplica a Lel n.® 4,494, de 25 de novem-
bro de 1984, &s locaghes dos imévels cujo
“habite-se” venha a ser concedido apés
sua publicacio, sendo livre a convencio

({8) Codigo Civil, art. 1.203.

(18} Cédigo Civil, mrt. 1,197, pardgrafo tunico.
{40} OCé&digo Clvll, art. 1.183, parigrafo Unico.
(41) . Codige de Processo Civil, arts. 254 & 258.
(41) Cbdige de Processn Civil, sri. 810,

(43) Cddigo de Processo Clvil, art. BiD.

(44) Arts. 352 e 353.

(45} Artigos 17 e 4.
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entre as parfes e admitida a corregdo
monetaria dos aluguéis, na forma e pelos
indices que o contrato determinar; findo
o prazo de locagdo do imovel a que se
refere esta determinag@o, ou em caso
de ena locaczo por teinpo indetermina-
do, 0 locatario, notificado para sua en-
trega, por nao convir ao locador conti-
nuar a locagao, terd o prazo de trés
meses para o desgcupar, se for urbano,
Desdobrando dispositivo da Lei n.¢ 4.494,
de 25 de novembro de 1964, determina
que esta Lei nio se aplica as locagdes
para fins nao residenciais, as quais se
regerio pelo Cédigo Civil ou pelo Decre-
to n.® 24.150, de 20 de abril de 1934, con-
forme o caso, admitida a correcdoc meo-
netaria dos aluguéis na forma e pelos
indices que o contrato fixar, ou na falta
de estipulacao, por arbitramento judi-
cial, de dois em dois anos; na hipdtese
de nio ser proposta ac¢io renovatoria de
locacGes regldas pelo Decreto 24,150, no
prazo legal, as condicdes de renovacio,
bem como a fixagdc e a revisio do ale-
guel se subordinarao ao Cédigo Civil,
caso o locador nio pretenda a retomada
do imoével.

A 14 de abril de 1966, ¢ Decreto-Lei
ne & fol balxado para dispor sbhre o
reajustamento dos aluguéis de imodveis
locados para fins residencials antes da
vigéneia da Lel no 4.4%4, de 25 de no-
vembro de 1964. Compondo-se de apenas
dois artigos, determina que quando a
modificacao do salario-minimo legal f6r
decretada com fundamento na Consoli-
dacfo das Leis do Trabalho (48), o rea-
justamento dos alugueres de imodveis
locados para fins residenciais antes da
Let 1.° 4.494, de 25 de novembro de 1964,

processar-ge-i segundo & norma previs-
ta no art. 24 dessa Lei (47) de maneira
que o seu montante seja acrescldo ao
aluguel em trés parcelas exigiveis, res-
pectivamente, sessenta, cento e vinte e
cento e oitenta dias apds a vigéncia do
Decreto que houver modificado os niveis
salariais; a primeira dessas parcelas nio
deve exceder o limite percentual do au-
mento do maijor salario-minimo do Pais,
devende as duas outras ser percentual-
mente iguais.

Acrescentando parigrafos ao art. 33
da Lei n° 4,494, de 25 de novembro de
1964, a Lei no 5.232, de 20 de janeiro
de 1967, determina que nas locagdes
ajustadas apos aquela Lel, a subscrigio
obrigatoria de letras imobilidrias, expres-
sa pelo recolhimento equivalente a 4%
do valor dos aluguéls auferidos no ano
anterior, ou de 6%, incidirdo sébre os
aluguéis recebldos a partir do meés de
dezembro de 1964, excluidos os impostos, |
taxas e demals encargos de locacido; o
prazo para o recolhimento das taxas
acima referidas fol prorrogado até .. ..
31-12-66.

O Decreto-Lei n© 195 de 24 de feve-
reiro de 1967, dispondo sfbre a cobranga
da Contribuicio de Melhoria (48), per-
mite ao locador exigir aumento de alu-
guel correspondente a 10% a0 ano da
“contribulgio” efetivamente paga e con-
sldera nula a clausula contratual gque
atribua so locatario o pagamento, no

(46) Art. 116, § 2.0

147} Trata-se dog dispositivos referentes &s lo-
cacies J4 exlstentes anteriormetite reta-
clonades.

(48) Prevista na Constitulgho Federsl, tem conto
fato gerador o acréscimo do valor do lmoé-
vel localizado nas éreas beneflciadas dire-
te2 oy lndiretamente por obras plblicas
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todo ou em parte, da contribuiciio lan-
¢ada sbhre ¢ imavel,

O Decreto-Let n© 322, de 7 de abril de
1967, estabelecendo limitagdes ac reajus-
tamento de aluguéis, determina que a
previsao dos reajustamentos feita em
contratos firmados 2as lecagdes novas
{4%), reajustamentos condicionados & ele-
vacio do salério-minimo oticisl, n&o po-
dem referir-se a percentusis superiores
ao gumento do major saléric-minimo do
Pais. No caso dos reajustamentos regu-
lados por agquela Let para as locagdes
ia existentes, o limite acima estabeleci-
do fica elevado de 10% sdbre o aluguel
anterior ao reajustamento, até que se
completem 120 meses da data da cita-
da Lel. Completados os I20 meses de
gque trata éste dispositivo, as locagdes
serdo ajustadas ao nivel do aluguel cor-
rigide e atualizado. Estes reajustamen-
tos continuam sujeitos ac disposto no
Decreto-Lel n.° 8, de 14 de abril de 1986.
Tddas estas determinagoes niio so apli-
cavels as Iocagdes livremente convencio-
nadas e 4s locagbes para fing ndo resl-
denctals. O Imovels vagos na data do
Decreto-Lei n° 322, de 7 de abrll de
19687, bem como o0s que futuramente ve-
nham s vagar, ficam livres da Let no
4.494, de 25 de novembro de 1964. Obser-
vadas as condigdes e os limites fixados
pelo BNH, as Calxas Econdmicas e de-
mais entidades do sistema financeiro de
habitagio poderdo destinar até 40% de
suas aplicagdes no Selor Habiltacional e
empréstimos a inquilinos para aguisicio
do Imével em que residam, qualquer gue
seja a data de concessio do “hablte-se”.
Nas locagdes para fins nac residencials
serd asseguradc ao locatario o direito &

purgacdo da mora, nos IMesmos Casos €
condicdes previstos na Let pars &3 loca-
cdes residenciais, aplicando-se o dispos-
to neste artigo aos cascs sub judice. Os
recolhimentos de 4% ou 8% sob forma
de subscrigdo de letras de emissdo do
BNH, devidos conforme o disposto na
Let n.® 4.494, de 25 de novembroe de 1964,
sdo abolidos e fica atribuids so Minis-
tério do Planejamento e Coordenaciio
Geral a competéncia para fixar os indi~
ces de pregos e coeflcientes de correcio
monetaria anterlormente atribuidos ao
extinto CNE,

O Projeto de Decreto Leglslativo n.°
5/87 {50}, visando a aprovar o texto do
Decreto-Lei n.° 322, de 7 de sabril de
18687, origindric da Comissdo Especial
da Camara dos Depuiados, tomando no
Senado o n.° 24/67 (61}, teve decotrido
0 prazo para sua aprecla¢io sem gue ¢
Legislativo se manifestasse favordvel ou
contrariamente a respeito. Desta forma
e de acdrdo com & Carta Magna, o clita-
do Decreto-Lel foi tido como aprovado.

Tendo o Supremo Tribunsl Federnl
declarade a inconstitucionalidade do art.
5.2 déste Decreto-Lei, vozes levantaram-
s¢ em forma de apoio ou de critica &
decisio da mals slta Corte judleldria.
Assim, a Allangs de Solidariedade e Pro-
tegiio aos Inquilinos (82), dizendo néo ter
stdo levada em conta a realidade brasl-
letra, classificou ¢ julgamento como
propric dos Juristas de Bizénclo. A ques-

(49) Habite-se posterior A publicacho da Lat no
4494 de 25 de novembro de 1964,

(50) D.C.N. {Sec. I) de 28-4-67, pég. 1.737, orlgl-
nario da Mehsagem n.® 355/87, do Poder
Executlvo.

{51} D.CN. (8ec. II) de 18.5-67, phg. D45.
{52) ASPI — QB
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tao, de aparéncia meramente econdémi-
ca, mas de inegavels implicaces politi-
cas, ligava-se a0 Decreto-Let haixado
com fundamento no art. 58, I, da Cons-
tituicdo, que permite & utilizagic désse
recursc em cariter excepcional e para &
solu¢do de problemas de seguranc¢a na-
cional. A decisio do STF contou, entre-
tanto, com o aplauso de diversas perso-
nalidades, principalmente pelo limite
impdsto & aplicagfo do critério de segu-
ran¢a nacional, frelo que garante & or-
dem constituclonal a independéncia em
relagio &4 vontade do Poder Executivo.
Longe de ter um aspecto meramente
formalista, a Inconstitucionalidade de-
clarada segundo a mecénica do regime
fixou, por decisic majoritiria, a neces-
sidade de serem respeltadas as compe-
téncias de cada Poder.

A decisfio do STF refere-se ao Agravo
de Instrumento n.° 40.960 — Guanaba-
ra, de que foi Relator o Ministroe Allo-
mar Baleeiro, publicado no Diarlo da
Justiga n.° 154, de 24 de agdsto de 1967,
a pagins 2,539,

O Gabinete do Presidente do STF dis-
tribuiz nota & Imprensa esclarecendc
gue & aprectagio néc caira sobre o mé-
ritc do Decreto-Lei, mas sobre seu art.
5.°, reconhecidamente inspirado pars
acudir ao interésse pitblico, mas em desa-
corde com g Carta Magha quante & for-
ma escolhidsa paras a expedicio.

Projeto do Executivo, com texto igual
20 d0 Decreto-Lel em questzo, fol enca-
minhado ao Congresso Naclonal antes
da suspensiic, peloc Senado, da execucdo
das normas sébre o reajustamento de
aluguéis (PL n.© 8/67 — C.N.}.

2) EMENTARIO

Nao tendo o Legislative encerrado o
processo no tempo exigido pela Consti-
tuicio, o projetoc fol aprovade tacita-~
mente e transformou-se na Lei n.° 5334,
de 12 de outubro de 1967, que estahelece
limita¢des ao reajustamento de aluguéis,
e di ouiras providéncias.

DrcpETO N.° 4.403
DE 23 DE DEZEMBRO DE 1921

Regula a locagic de prédios urbanos,
e d& outras providéncias(Leis do Brasil,
1921, vol. 1, pag. 340).

DEecreETO N.Y 4.624
DE 28 DE DEZEMERC DE 1922

Modifica o Decreto Legislativo niime-
ro 4.403, de 22 de dezembro de 1921, que
trata da locagio de prédios urbanos (Leis
do Brasil, 1522, vol. I, pag. 140).

DEecrETo N.° 4840
DE 22 DE JULHO DE 1824

Prorroga, até 31 de dezembro de 1924,
0 processo & que se refere o art. 1.° do
Decreto n.° 4.624, de 28 de dezembro de
1922, é d& outras providéncias (Leis do
Brasil, 1924, vol. I, pag. 102}.

Decrero N.° 4.884
DE 26 DE NOVEMBRO DE 1024

Prorroga, até 31 de dezembro de 1925,
o processe estabelecide no art. 1.2 do
Decreto n° 4,624, de 28 de dezembro de
1922 (Leis do Brasil, 1924, vol. I, pag.
107y,

DecreTo N° 4.975
DE 5 DE DEZEMBRO DE 1925

Suspende, até 31 de dezembro de 1526,
o processc de acio de despejo no Dis-
trito Federal, nas condigbes que estabe-
lece (Leis do Brasil, 1625, vol. I, pag.
120} .
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DEcrETO N° 5.177
DE 17 DE JANEIRO DE 1927
Prorroga, até 31 de dezembro de 1927, o
processe a que se refere o art. 1.° do De-
creto n® 4,975 de 5 de janeiro de 1825
(Leis do Brasil, 1927, vol. I, pdg. 7).

Decrero 5.° 5.617
DE 28 DE DEZEMBRO DE 1928
Revoga a Lel n® 4.403, de 22 de de-
zembro de 1921, e outras concernentes
a¢ inquilinato (Leis do Brasil, 1928, vol,
I, pag. 200}.

DecreTo K.° 19.573
DE 7 DE JANEIRO DE 1931
Dispoe sibre g locacdo de prédios por
militares e clvis, nos casos que mencio-
na {Leis do Brasil, 1931, vol. I, pag. 10).

Decrero ~.° 24,150
DE 20 DE ABRIL DE 193¢ (w)
Regula as condigdes e processos de re-
novamento dos contratos de locacio de
imdveis destinados a fins comerciais ou
industriais (Leis do Brasil, 1934, vol. II,
pag. 635).

DEecreTo N.° 1.608
DE 18 DE SETEMBRQ DE 1939
Codigo de Processo Civil. (54)

Decrero-LE1 N.° 4.585
DE 11 DE AGOSTO DE 1942
Altera e retifica disposicoes do Cddigo
de Processo Civil (D.0. de 28-8-42).

Drcrero-LE1 N° 4.508
DE 20 DE AGOBTC DE 1942
Dispée stbre aluguéis de residéncias,
€ 44 outlras providéncias (D.O. de .....
21-8-42) .

Decrero N.° 5.169
DE 4 DE JANEIRO DE 1943
Modiflca o disposto no Deereto-Lel
n.% 4,598, de 28 de agdsto de 1942, e d&
outras providénclas (D.0Q, de 7-1-43).

Decrero-LEI 5.° 8.739
DE 26 DE JULHO DE 1944
Dispde sdbre a locacio de Imovels
(D.O. de 31-7-44, rep. 1-8-44 e ret ....
2-8-44) .

DecreTo-LEI K.° 7.466
DE 16 DE ABRIL DE 1945
Altera disposi¢bes do Decreto-Lel n®
6.739, de 26 de julho de 1944, e dA outras
providénclas (D.0Q. de 18-4-45).

DEecreTO-LEI N2 7.762
DE 20 DE JULHO DE 1845
Altera a letra b do art. 1.2 o Decreto-
Lel n° 7.486, de 16 de abril de 1845
{(D.O. de 23-7-45).

DecreTo-LEl 8.2 7.959
DE 17 DE SETEMBRO DHE 1945
Dispoe sdbre a loeacéio do teatro no
Distrito Federal, & d4 outras providén-
ciag (D.0Q. de 20-9-45).

Decrero-LEI K.° 9.689
DE 29 DE AGOSTO DE 1948

Regula a locagio de prédlos urbanos
(D.0. de 31-8-48),

Lur x.° 837
DE 28 DE S8ETEMERO DE 1849
Da nova redacao ao art. 27 do Decre-
to-Lel n.° 9.689, de 29 de agdsto de 1948,
que regula a locagio de prédios urbanos
(D.0. de 20-9-49),

153) Mais conhecldo como Lel de Luvas.

(54} Livro IV, Titulo XI — Da Ac&o Ranovatd-
rin do Contrato de Locagdo de ILmdvels
Destinados 2 Fine Comerclais. Cole¢ho de
Leis. Vol VI, 1939, pag. 31t
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LeEr n.° 864
DE 13 DE QUTUBRG DE 1949
Dispde sbbre prorrogagio de prazo
judicial para desocupagdo de imdvel
{(D.0. de 15-10-49).

Ler ~.° 1.300
DE 28 DE DEZEMBRQ DE 1950
Altera a Lei do Inguilinato (D.0. de
28-12-50) .

LeEr 2 1.462
DE 26 DE CUTUBRQ DE 1951
D4 nova redacdo ao art. 8.2 da Lei do
Inquilinato (D.0Q. de 31-10-51).

Ler 5% 1.5321
DE 26 DE DEZEMBRC DE 1551
Altera dispositives da legisiacio vigen-
te sobre crimes contra a economia po-
pular { D.O. de 27-12-51).

Let x° 1.708
DE 23 DE OUTUBRO DE 1952
Prorroga, até 31 de dezembre de 1934,
a Lei n? 1.300, de 28 de dezembro de
1950 (Lei do Inguilinato) (D.0. de ..
27-10-52}) ,

LEr %% 2.328
DE 1.0 DE NOVEMBRO DE 1954
Prorroga o prazo de vigéncia da Lei
n.® 1,300, de 28 de dezembro de 1950
(Lei do Inquilinato) (D.0O. de 4-11-54),

Ler N2 2.620
DE 4 DE OUTUBRO DE 1955
Estende, & locagdo de imoOvels rurais,
o disposto no § 59 do art. 15 da Lei
n.° 1,300, de 28 de dezembro de 1950 (al-
tera a Leido Inguilinato) (D.O. de ....
7-10-585),

LEr x°2.699
DE 28 DE DEZEMBRO DE 1955
Prorroga, até 31 de dezembro de 1956,
com modificacées, a Lei n.° 1.300, de 28
de dezembro de 1950, e di outras provi-
déncias (D.0Q, de 29-12-55).

LEr n.° 3.085
DE 29 DE DEZEMBRO DE 1956

Prorroga a Lei do Inquilinate, e da ou-
tras providéncias (D.Q. de 31-12-58).

Ler n° 3.336
DE 10 DE DEZEMBRO DE 1957

Prorroga, até 31 de dezembro de 1958, a
Lei n.° 1,300, de 28 de dezembro de 15850,
com a8 alteragbes mantidas na Lei no°
3.085, de 29 de dezembro de 1958, e da
outras providéncias (D.0. de 10-12-57).

Ler x.° 3.494
DE 19 DE DEZEMBRO DE 1958
Prorroga a vigéneia da Lei ne 1.300,
de 28 de dezembro de 1850 (Lei do In-
quilinato), e da outras providéncias
{(D.0. de 22-12-58) .

Lur x° 3.5844
DE 15 DE DEZEMBRO DE 1060
Altera a Lei do Inquilinate (D.O. de
16-12-603 .

Ler x° 3.912
DE 3 DE JULHO DE 1961
Dispbe sdbre a prorrogagio da Lei n®
1,300, de 28 de dezembro de 1950 (Lei
do Inquilinato), e di outras providén-
cias (D.0O. de 4-7-81).

L N.° 4.008
DE 1§ DE DEZEMBRO DE 1961
Prorroga a vigéncia da atual L g
Ingquilinato (D.0. de 2-1-62).
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LEr n.° 4.160
DE 4 DE DEZEMBRO DE 1862
Prorroga a vigéncia da Lei n° 1,300,
de 28 de dezembro de 1950 (Lei do In-
quilinate), e d& outras providéncias
(D.0O. de 12-12-82).

LE1 5.2 4.240
DE 28 DE JUNHO DE 1963
Prorroga até 31 de dezembro de 1963,
a vigéncia da Let n.° 1.300, de 28 de de-
zemhbro de 1850, e d4 outras providéncias
{D.0O. de 28-6-63, ret. D.0. de 3-7-63).

LEr 8° 4,292
DE 12 DE DEZEMBROC DE 1963
Prorroga, até 30 de junho de 1964, 2
vigéncia da Lei n® 1,300, de 28 de de-
zembro de 1950, com as slteracies pos-
terfores (D.0. de 27-12-63.ret. D.O. de
6-11-84) .

Decrero N.° 53.702
DE 14 DE MARGO DE 184
Tabela os aluguéis de lmoveis, no ter-
ritério nacienal, e dd outras providén-
cias (D.0. de 15-3-84,ret. D.O. de .. ..
18-3-64 e 25-3-64) .

DEcrETO N.° 53.845
DE 25 DE MARQO DE 1964
Aprova as normas pats a execii¢ic do
Decreto n.® 53.702, de 14 de marco de
1964, que tabela os aluguéis de imdveis
(D.0. de 30-3-84) .

LEr N° 4,346
DE 26 DE JUNHC DE 1864
Prorroga, até 30 de setembro de 1964,
@ vigéncia da Lei n.2 1.300, de 28 de de-
zembre de 1950 {D.0Q. de 26-6-64).

Ler 5.° 4.418
DE 20 DE SETEMERC DE 1964
Prorroga a vigénela da Lei n.° 1,300,

de 28 de dezembro de 1950 (Lel do In-
quliinato) (D.Q. de 30-9-84).

LEr N° 4.494

DE 25 DF, NOVEMBRO DE 1964

Regula a locagho de prédios urbanos
(D.O. de 30-11-64, ret. D.O. 18-12-64 e
5-1-65) .

LE: N° 4.864

DE 23 DE NOVEMBRC DE 1665

Cria medidas de estimulo & Industria
de Construgao Civil (I».O. de 30-11-85).

DEcrETO-LEI N° 4
DE 7 DE FEVEREIRO DE ig6
Regula a agéo de despejo de prédios
nio residenciais, e d4 outras providén-
clas {D.Q. de 7-2-66, ret 11-2-86) .

Decrero-LEz n.° 6
DE 14 DE ABRIL DE 1986
Dispée sdbre ¢ reajustamento dos alu-
guéis de imoéveis locados para fins resi-
denciais antes da vigéneia da Lei no
4.454, de 25 de novembre de 1984 (D.O.
de 18-4-88,ret. 26-4-868).

LEr n° 5.232

DE 20 DE JANEIRO DE 187

Acrescenta pardgrafos ag art, 33 da
Lel n.0 4,494, de 25 de novembro de 1984,
que regula a loeacdo de prédios urbanos
{D.O, de 23-1-87).

DecreTo-LEI N.° 185
DE 24 DE FEVEREIRC DE 1967
Dispde sobre a cohranga da Contribul-
¢do de Methorla, (D.O. de 27-2-87, ret
8-3-87) .

Decrero-LEI N.° 322
DE 7 DE ABRIL DE 1967
Estabelece limitagdes ao reajustamen-
to de alugnéis, e d4 outras providénclas
{(D.0. de 7-4-87).

LEr 8% 5-334
DE 1z DE OUTUBRO DE 1987

Estabelece limitacdes ao reajustamen-
to de aluguéis, e d4 outras providéncias.
(D.0. de 13-10-67, ret. 23-10-87).





