MENSAGEM N¢ 135

EXCELENTISSIMO SENHOR PRESIDENTE DO SENADO FEDERAL:

Tenho a honra de comunicar a Vossa Exceldncia
gque, no uso das atribuigaes gue me conferem os artigos 59, §
19, e 81, 1V, d&a Constituigﬁo Federal, resolvi vetar, parcial
mente, pelas razdes adiante enunciadas, o Projeto de Lei n?
2.320, de 1974 (n@ 01/77, no Senado Federal), do Poder Executi
vo, que “"regula a locacgao predial urbana e d4a outras providén

cias".
Incide o veto sobre:

I - No artigo 39, a expressao final "de dez por
cento sobre o valor dos alugueres, correspondente aqo tempo que
faltar.

A fixacao da multa, seja qual for o caso, em per
centagem previamente determinada pela lei (10%), afigura-sc ar
bitraria, podendo ensejar injustigas de toda ordem: a) se o
contrato houver sido feito a longo prazo e estiver apenas ini
ciado, a multa de 10% podera ser exagerada; b) se, na mesma hi
potese, estiver ele vinculado a outro negdcio juridico, poderd
constituir-se em fonte de enfraquecimento ou de violacao do re

ferido negbcio adjecto; c) se estiver proximo o término do con
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trato, a multa poderd ser irrisdria.

Preferivel sera, entao, para evitar tais incon
venientes, nao determinar a leil, em percentual fixo, o quantum
da multa, e deixar a critério do juiz estabelecé-la em cada ca

so, em face das circunstancias.

II - No artigo 59, a expressao "ressalvada ¢ hi
potese do parvagrafo unico deste artigo; e, no paradgrafo uUnico -
do mesmo artigo 59, a conjuncac inicial "Se” e a expressao o

proprietdrio ou o locador nao houver promovido a notificagio da

retomada do prédio, na forma do art. 52".

Ohjetlva o veto restabelecer as normas ccnstan .
tes dos artigos 1.194 e 1,195 do C&digo Civil, no tocante is
locagoes nao residenciais, que dispensam amparo ta@o amplo quan
to os contratos de moradia. A crise que ora atinge o Pais & de
imbveis destinados a habitacac, e nao a lojas, escritdrios, ou

prédios comerciais e industriais.

Esse, alids, o pensamento do prdprio Projeto, co
mo ressalta de sua estrutura, ao fixar no Capitulo II, espaci

fico das locagoes residenciais, os casos de retomada (art. 52) .

Fora sua intengao estender a todas as locagoes - residenciais

ou nao - a restrigao, em numerus clausus, dos casos de retomada

e de rescisio do arrendamento, figurariam estes no Capitulo I,
que trata das "Disposigoes Gerais", e nao nagquele. Nao teria
sentido apenas colocar no Capitulo especial, referente as loca
coes residenciais, norma geral incidente sobre toda e qualquer

locagao.
IIT - No caput do artigo 89, a expressao "median
te notificagao ou aviso”; e, in totum, o seu paragrafo Unico.

Prevé o artigo a rescisao da locagao feita a em

pregado, quando houver rompimento do contrato de trabalho e o
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prédic locado se destiner a moradia de empregyado. A hipdtese fi
gurada pelo artigo diz respeito a situacoes como a das vilas
operarias, situadas nas imediacoes das fa3bricas ou indistrias,
construidas pelo proprio industrial, e dadas em locagoes aos em
pregados, mediante contrato autbnomo, paramais facil acesso ao
local de trabalho. Em tais casos, findo o vinculo empregaticio,
consectario 1ldgico € a extingao da locagao, a fim de que, deso

cupado o prédio, venha este a ser dado em locagao a outro ope
rario.

O paragrafo Gnico, entretanto, retardaria essa
substituicao ao subordinar a rescisao da locagao a aviso ou no
tificagio com sessenta dias 22 antecedéncia para, sd apds o tér
mino desse vprazo, autorizar a propositura da agao de despzjo.
Ficaria o ex-empregado, entdo, a morar emn prédio da empresa,
obstando por meses - talvez ano - gue novo empregadoc possa ocu
pa-lo com a familia. |

Vv - 0 artigo 99.

0 aviso ou notificagao através de registrado
postal, com Aviso de Recebimento, naoc assegura o conhecimento

do contetdo da carta e pode dar margem a fraudes.

Ademais, a limitagéo aos trés casos previstos
excluiria a possibilidade de outras hipdteses de comunicacgao,
como, por exemplo, o recibo na segunda via em carta entregue

pessoalmente e a notificagaoc por meio do telégrafo.

V - Os artigos 16 e 17.

O disposto nesses artigos contraria toda a sis
tematica do Projeto, ao introduzir formas obsoletas e inaplica
veis de tabelamento de sublocagoes. Antes de consideracoes
doutrinarias - que também recomendariam o veto - sobreleva o fa
to de que a experiéncia demonstrou a. nao-factibilidade do con

trole preconizado.
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E de aduzir que a norma vetada dificultaria deg
necessariamente o instituto da sublocagdo, forma de utilizagao

de imdveis para moradia ou outros fins, muitas-vezes Util.

VI - No paragrafo tnico do artigo 28, a expressao

"apos rescindida amigavelmente a locagao™.

Ha contradigao entre o disposto nesse paragrafo

e o preceituado no artigo 40, quanto ao direito do sublocata

rio ao ensejo da rescisdao amigdvel da locagao.

No primeiro caso, a conseqiéncia prevista é a
desocupagéo do prédio no prazo de noventa dias; no segundo, a
permanéncia do sublocatiric no imdvel. Como se vé, solugoes

opostas, para hipbteses idénticas.

Aprovado o veto, a regra geral quanto a perma
néncia de sublocatdrios no prédio serd a do pardgrafo unico do
artigo 25; e a disciplina,em caso de rescisao amigavel da loca

¢ao, a do artigo 40.

VII - No § 29 do artigo 36, a expressao "salvo se
justificaveis, a eritério do juiz, os motiveos de uma ou de ou

tra dessas circunstancias'.

O Projeto inova a legislagao vigente, a fim de
coibir o abuso de direito do locatidrio renitente, dJde sd pagar

o aluguel em Juizo.

A faculdade gque a parte final do § 29 conferi
ria ao juiz, pela subjetividade dos critérios, desatenderia a

objetividade daquela coibicgao.

VIII - No paragrafo {inico do artigo 39, a expressao

final "pelo processo de execugao’.

Quer o artigo 39, em seu caput, que O retomante

insincero fique sujeito, nos casos ali especificados, a pagar

“~
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ao locatario multa arbitrada pelo juiz, "até o maximo de vinte
e quatro meses de aluguel e mais vinte por cento de honorarios

de advogado".

A imposicao de tal multa - "até o maximo de vin
te e quatro meses de aluguel" - depende de prévia fixagao pelo
juiz. SO depois de verificar, em face do caso concreto, a maior

ou menor gravidade da infragao, podera ele fixar a multa apli

cavel.

Com a disposigao constante da parte final do pa
ragrafo, volta o projéto a incidir no mesmo equivoco em que in
correu o Decreto-lei n? 9.669, de 1946, em seu artigo 18, §§ 69
e 79, alvo de muitas criticas autorizadas, em resultado das
quais leis posteriores aboliram a referéncia a execugac de sen
tenca como via adequada para a cobranca da multa (Lei n? 1.300,
de 1950, art. 15, § 69, preferindo o procedimento ordinirio; e
Lei n? 4.494, de 1964, art. 13, § 19, optando pela liquidacao
da sentenca).

Como guer que seja, €, hoje, incompativel com o
sistema do novo Codigo de Processo Civil a cobranca de multa
"pelo processo de execugao", pois este sO & frangueado a quem

se apresente munido de titulo executivo, judicial ou extrajudi

cial (Cédigo de Processo Civil, art. 583). E, no caso, nao sen
do a divida liquida, certa e exigivel, o guantum da multa ain
da demanda seu estabelecimento pelo juiz. Suprimida a referén
cia inadequada ao "processo de execugao", facultar -se —a mais
adequadamente, como no regime da Lei n? 1.300, de 1950, o pro
cedimento comum, hoje ordinario ou sumarissimo, conforme o ca
so (Codigo de Processo Civil, arts. 272, 273 e 275).

IX - O inciso I do artigo 51.

A norma constante do inciso I do artigo 51 - que

autoriza a rescisao da locagao "em decorréncia de infracgao de
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obrigagao legal ou contratual" - &€ a mesma consignada no inci
so IT do artigo 52 - que autoriza o despejo "se o locatario in
fringir obrigagao legal ou cometer infragao de obrigacao contra

tual”.

A superfetagao acarretaria perplexidade que de
ve ser evitada.

X ~ No inciso II do artigo 51, os ordinais "5¢"

e "goo

O artigo 592 do Projeto nao deve ser havido como
caso de rescisao, pois o que nele se diSpée'; reproduzindoe qua
se in totum preceito do Codigo Civil, artigo 1.1%4 -é& que a lo

cagdo cessa de pleno direito, findo o prazo estipulado, ressal
vada a hipdtese prevista em seu pardgrafo Gnico, segundo o qual,
nao retomado o prédio, a locacdo se prorroga por tempo indeter

minado.

A remiss@o imprdpria ao citado artigo 59 pode
ria, até, dar ensejo ao entendimento de que, findo o prazo con
tratual (como previsto no caput}, ou prorrogado ele por tempo
indeterminado (como estatuido no pardgrafo Gnico), também a lo
cagao residencial poderia ser rescindida. Tal entendimento sub
verteria a finalidade principal do Projeto, gqual a de abolir

a "denincia vazia" no tocante 3s locagoes residenciais.

oy

Quanto a remissao ao artigo 89, a hipStese j
8

estd prevista no inciso VI do art. 52, sendo, pois, desneccs

fan

ria, e possivel motivadora de diividas, a repeticao.

XI - No caput do artigo 52, 0 advérbio "somente".

O caput do artigo 51l e o caput do artigo 52 a ri
gor dizem a mesma coisa, pois tanto faz dizer "a locagac somen
te poderd ser rescindida” guanto "o despejo somente sera conce

dido", uma vez que este - o despejo - & conseqliencia dagquela -
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a rescisio. E nem se conceberia autorizasse a lei o desfazimen
to de contratos, nos casos que enumera, mas se negasse a forne

cer os meios de tornar tal desfazimento efetivo, violando o
principio - inscrito no artigo 75 do Codigo Civil e agui per
feitamente invocavel - de que "a todo o direito corresponde uma

acao, que o assegura.”

Ante a apontada dualidade, e dado que o veto de
qualquer dos dois caput deixaria seus incisos sem sehtido,a 5Q
lucao gue se oferece & a supressao do vocabulo “"somente" no ar
tigo 52, abrindo, assim, ensejo ao entendimento de que a enume
ragao constante da citada norma nao € exaustiva: além dos dez
casos que aponta (incisos I a X), outros existem, no artigo 51
(incisos IT e III), dandc lugar, pela rescisdo, a acao de das
pejo, lnica, alids, cabivel, em decorréncia da norma inscrita
no § 19 do artigo 49 do Projeto: "seja qual for o fundamento
do término da relagac de locagao, a agao do locador para rea

ver o prédio alugado € a do despejo".

XITI - O inciso I do artigo 54.

O artigo 51, inciso II, admite a rescisao da lo
cagac no caso mesmo do artigo "54", sem discriminar qualguer

dos dois incisos que o compoem.

Evidente que o Projeto pretendeu restringir a
possibilidade de rescisao apenas ao caso do inciso ITI do cita
do artigo 54, ou seja, o da extingao do prazo de trés mesas
nas locagdes feitas por temporada, de prédios situados em esta

gGes climdticas ou na orla maritima.

Por um lapso faltou, na remissao que o artigo
51, II, faz ao artigo 54, a referéncia ao inciso II deste, dai
‘resultando que a rescisdo pode se dar também no caso do inciso
T, ou seja, quando se tratar de locagao residencial sem garan

tia real ou fidejussodria.
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Ora, o nimero de locagoes residenciais sem uma
dessas duas garantias ~ principalmente as mals antigas - € so
bremaneira elevado, dal resultando que do lapso havide poderia
decorrer grande numerc de despejos. Ante essa perspectiva, a
solugao menos danosa serd, com o veto ao inciso I, vedar ao lo

cador o direito de cobrar o aluguel mensal adiantadamente, mes
mo nao estando a locacao garantida por fianga ou caugao. Dog
males, o menor.

XIIT - No artigo 55, a expressio  ‘"desde que haja

sentenga de primeira instancia."

A expressao, in fine do artigo, faria incidir a
la2i nova sobrz Cs prooessos er curso, em que nao houvesse, ain

da, sentenga de primeiro grau.

A Constituigao Federal, em seu artigo 153, § 32,
preceitua que "a lei nao prejudicaré o direito adgquirido, o ato
juridico perfeito e a coisa julgada", Por sua vez a Lel de In
trodugdo ao Codigo Civil, artigo 69, § 19, define: "Reputa-se
ato juridico perfeito o Jja consumado ao tempo em que se efe
tuou".

Ja proposta a agao quando da entrada em vigor
da lei que do Projeto resulta, ter-se-a situagcao nao mais pas
sivel de paralisacao pela lei nova. Isso & o qﬁe deflui da me
lhor orientagao doutrinaria.

E, nao hd muito, o Excelso Supremo Tribunal Fe
deral, apreciando a constitucionalidade do Decreto-lei n® 222,
que mandava aplicar a norma de seu artigo 59 aos casos sub ju
dice, salientou, pela voz do eminente Ministro Relator, que o
referido Decreto-lei "nao poderd projetar sombra sobre o passa
do, a fim de atingir os efeitos ja produzidos por essas situa
¢bes anteriores e definitivas. Como, entao, aplica -lo aos pro

cessos Sub Judice?" (Rev. Trim. Jur., v. 45, p. 565).
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XIV - O artigo 56 e seu paragrafo Gnico.

0 Projeto, como se 1& em sua ementa e no artigo
19, teve por objetivo apenas disciplinar a locagao de prédios

urbanos.

0 artigo 56 e seu paragrafo inico, discrepando
da sistemdtica adotada, insere regra sobre locagao ruxal, ver

dadeiro corpo estranho no contexto do Projeto.

Essas, as razoes de interesse piblico gue me 1le
varam a vetar, parcialmente, o Projeto em causa, as guais ora
submeto a elevada apreciagao dos Senhores Membros do Congresso

Nacional.

Brasilia, em 16 de maic e 1 979.
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