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Obomeo
ruim, na opiniao
de quem entende.

Romeu Chap Chap, ex-presi-
dente do Secovi (Sindicato das
Empresas de Compra, Venda, Lo-
cacao e Administracdo de Imé-
veis), ficou bastante satisfeito com
o anteprojeto da Lei do Inquilina-
to. Ele reconhece que harmonizar
interesses de inquilinos e pro-
prietarios € “uma missao impossi-
vel” mas, dentro do possivel, “o
projeto € muito bom".

Para ele, a nova legislacao te-
r4 um fator altamente positivo:
“Sera capaz de fazer com que o
investidor que fugiu do mercado
comece a pensar em voltar, e
maior oferta de imoéveis alivia a
pressao no mercado de locagoes, o
que acaba provocando uma redu-

cao dos valores.

O presidente do Creci (Conse-
lho Regional dos Corretores de
Imoveis), Roberto Capuano, tem
diavidas a respeito do incentivo

que se procurou dar para a oferta
de iméveis na faixa social, através
da ndo-cobranca de impostos; na
sua opinido, em muitos casos, esse
incentivo nao ir4 compensar.

No seu entendimento, em vez

'da fixacdo de um limite para a

faixa social, seria preferivel de-
terminar o valor do aluguel com

base nos custos de produgédo do
imével. Como explicou, os alu-
guéis geralmente sdo calculados
em 1% do valor de venda, que cos-
tuma ser o dobro do valor de pro-
ducéo. Assim, o valor médio dos
imoéveis poderia cair pela metade.

Ele também discorda da fixa-
¢do de indices diferenciados de
reajuste: “Ou o governo esta pre-
vendo que os reajustes salariais
continuarédo abaixo da inflacéo,
ou essa € uma medida indécua”,
conclui.

Mesmo admitindo que a leido
inquilinato sempre sera “um co-
bertor curto, que vai deixar de fo-
ra os pés ou os ombros", ou seja,
nao conseguira agradar proprie-
tarios e inquilinos, Capuano acha
que a melhor parte do anteprojeto
é a que ficou “vaga''; os incentivos
que a politica habitacional pode-
rd dar & construcdo de imdveis
destinados as faixas de baixa
renda.

O presidente da Fenadi (Fe-
deracdo Nacional das Adminis-
tradoras de Imoveis e Condomi-
nios), Hubert Gebara, considera
muito elevado o valor atribuido
aos aluguéis da faixa social, que
devera abranger mais de 90% dos
imoveis de locagdo do Pais. Em
Sdo Paulo, ele estima que o per-
centual podera atingir 80% (os
imoéveis de um dormitério, quiti-
netes e comodos estdo nessa fai-
xa) e em Porto Alegre, segundo
ressaltou, apenas os iméveis de
quatro dormitorios tém um alu-
guel superior.

Gebara prevé que essa medi-

da podera levar a aumentos artifi-
ciais, pois nenhum proprietédrio
gostara de ter o aluguel de seus
iméveis reajustado por um indice

inferior & inflagdo. Ou entdo, po-
dera fazer um acordo com o inqub
lino: o contrato sai com um valor
|acima de seis salarios, mas ele te-
ra desconto durante determinadu
Inimero de meses. Ele também
|discorda da volta da dentncia va-
zla apenas para os imoveis novos,
pois podera provocar uma desva-
lorizacio dos iméveis mais an-
tigos.

Na sua avaliacdo, sera uma in-
justica considerar como um crimi-
noso comum o proprietario que,
por problemas de forca maior,
nao puder cumprir o motivo ale-
gado no pedido de retomada do
|imével: “Nao acho justo o proprie-
tario ser comparado a um assassi-
no ou a um estuprador”, co-
mentou.

O assessor juridico do Movi-
mento Permanente dos Inquilinos
Intranqiuilos, Marcos Peixoto Mel-
lo Gongalves, classifica como
“grandes derrotas dos locatarios
a exclusao do novo anteprojeto da
proibicao da transferéncia do pa-
gamento do IPTU para os inquili-
nos, a nao-fixacdo de limites para
os aluguéis de acordo com o valor
do imével — o aluguel do inquili-
no mais rico representa no maxi-
mo 8% de sua renda —, os valores
fixados na revisional passarem a
contar a partir da citacao e nao da

|sentenca, e a volta da deniincia

vazia, que transforma os inquili-
nos em objetos”.
Quanto ao incentivo & venda

{do imével para o inquilino, Peixo-

to acredita que o financiamento

|deveria ser vinculado a aplicacao

dos recursos no mercado imobi-
lidrio: “Precisamos aumentar a
oferta e ndo apenas transformar o
inquilin_:_n em proprietario”.
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Com deniincia vazia, contratos livres e vantagens para locacoes

locacoes de menor va

A Camara
aprova fim do
compulsorio

foanteproleto que Samey enviou ao Congresso.
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Vém ai mudancas na Lei do
Inquilinato. E o que pretende o
anteprojeto encaminhado ontem
ao Congresso Nacional pelo presi-
dente Sarney. E propde, de saida,
contratos de aluguel livres, mas
com reajustes ndo inferiores a
seis meses e validade minima de
um ano. Cria a locacéo social, com
vantagens para proprietarios e in-
quilinos, no caso de aluguéis de
até seis vezes o salério minimo de
referéncia — atualmente, Cz$
25.488,00. Mas permite a volta da
temida den(ncia vazia, em que o
locador tem o seu imével alugado
de volta, sem alegar qualquer mo-
tivo especial.

De acordo com o anteprojeto,
a “denincia vazia" podera ser
aplicada apenas nas locagbes de
iméveis urbanos residenciais cujo
“habite-se” tenha sido expedido |

ap6s a vigéncia da nova Lei do
Inquilinato. Para os imébveis “an-
tigos", ja4 existentes hoje ou com
habite-se anterior 2 data de vigén-
cia da nova lei, nao ficam sujeitos,
portanto, 4 denincia vazia. Neste

caso, como ocorre hoje, a retoma-
legislacdo instaura um equilibrio

da do imével s6 é permitida em
casos especificados em lei — para
cedé-lo aos pais ou filhos, ou para
uso proéprio.

A nova legislacédo, contudo, é
muito mais dura na punicdao dos
“pedidos insinceros” — quando o
proprietario alega um falso moti-
vOo para a retomada do imével —,
prevendo penas de detencédo de
seis meses a dois anos, além de
multas no valor de até 48 vezes o
valor do novo aluguel. No caso de
o imével ter sido vendido, a multa
pode ser fixada em até 10% do

valor da venda, revertendo sem-

pre em favor do inquilino o valor

apurado.

Segundo o coordenador dos
trabalhos de elaborac¢do do novo
anteprojeto, o consultor geral da
Replblica, Saulo Ramos, a nova
legislacdo que o governo quer im-
plantar no Pais teve como inspira-
¢éo a nova lei do inquilinato fran-
cesa, que ele considera “a mais
moderna do mundo”.

Caso aprovada pelo Congres-
so, segundo Saulo Ramos, a nova
entre as forcas conflitantes do
mercado, estimulando a oferta de
iméveis notadamente aqueles
destinados as classes de menor ni-
vel de renda. Ele considera que a
volta da “dentncia vazia” para os
imoOveis novos vai contribuir para
que seja reduzido rapidamente o

atual déficit habitacional, de B mi-
lhées de unidades.

Para se chegar ao anteprojeto
encaminhado ontem ao Congres-
so, informou Saulo Ramos, 0o go-

‘verno ouviu os mais diversos seg-
mentos representativos da socie-
dade, incluindo-se organizacoes
de locadores e de locatérios. E ga-
rantiu que foram aproveitadas
muitas sugestdes, entre as quais
as que previam isenc¢des do im-
posto de renda.

O anteprojeto prevé ainda, a
criacédo do direito de uso, para que
0 poder publico possa construir
habitacoes sociais e alugéa-las por
tempo determinado. O novo meca-

nismo, explicou Saulo Ramos, po-
dera ser util principalmente para
que sejam criados alojamentos
para estudantes.

| m—

O projeto de Lei do Inquilina-
to encaminhado ontem ao Con-
gresso pelo presidente José Sar-
ney nao traz grandes alteracodes
em relacio ao anterior, divulgado
em dezembro passado, também de
autoria do consultor geral da Re-
publica, Saulo Ramos.

De acordo com o novo projeto,
o valor inicial do aluguel conti-

nua sendo estipulado livremente,
0 contrato nao podera ter prazo
inferior a um ano (com excecao
dos imdveis para temporada), os
reajustes ocorrerdo a cada seis
meses — ou em prazos maiores, se
houver acordo entre inquilino e
proprietario —, com base na va-
riacdo da OTN ou de outro indice
autorizado legalmente, Mas ha
uma modificagéao i

antigo projete, havia uma clausu-
la que proibia repassar ao inquili-
no a obrigacdo de pagar o IPTU
incidente sobre o imével; no atual
projeto, essa cladusula foi retirada.

O novo projeto reduz o valor
inicial do aluguel que classifica a
locacao como social. No projeto
anterior, era considerada como
locacdo social as que tivessem um
aluguel inicial inferior a oito ve-
zes o valor do salario minimo de
referéncia. Agora, o limite passa a
ser de seis salarios.

Assim, os imébveis alugados
por um valor inicial de até Cz$
25.488,00 (o salario minimo de re-
feréncia estda em Cz$ 4.248,00) te-
riam o indice de reajuste fixado
pelo governo, com base nos au-
mentos salariais. Nesse caso, o lo-
cador ficara isento do imposto in-
cidente sobre os aluguéis recebi-
dos (carné Ledo), independente
do nimero de iméveis que alugue.
O locatario podera abater da ren-
da bruta o total das despesas com
aluguel.

Se o locador, injustamente, se
recusar a receber o aluguel ou a
fornecer o recibo correspondente,
a nova lei autorizaré o inquilino a
fazer o depésito do valor do alu-
guel, no dia do vencimento, em
conta corrente aberta em institui-
¢ao financeira. O proprietario se-
rd avisado por via bancéria. (Evi-
ta-se assim que o locador entre
com acao de despejo por falta de
pagamento.)

Dez dias apés o recebimento
da comunicacao, considera-se efe-
tuado o pagamento, a ndo ser que
o proprietario, alegando inadim-
pléncia do inquilino, entre com
acao de despejo. Isso podera ocor-
rer, por exemplo, quando o inqui-
lino ndo concorda com o indice de
reajuste aplicado e deposita uma
quantia menor.

Agao revisional

Atualmente, o proprietario
pode propor uma acéo revisional,
para atualizagédo do valor do alu-
guel, a cada cinco anos. Com a
nova lei esse prazo devera ser re-
duzido para trés anos. O novo va-
lor sera arbitrado pelo juiz, anali-
sando cada caso isoladamente e
respeitando os principios de eqiii-
dade (leva em conta a situagéo fi-
nanceira do inquilino). Como a re-
visdo ocorrerd pelo rito sumaris-
simo, que é mais rdpido e comeca
por uma audiéncia, poderé haver
acordo entre as partes logo no ini-
cio, evitando-se um processo mais
demorado.

Os acréscimos do aluguel se-
rdo considerados a partir da data
da citacio e deverdo ser pagos em
até doze meses, com o prazo tam-
bém fixado pelo juiz.

Se o0 inquilino comprar o imé6-
vel, o proprietirio néo tera de pa-
gar o Imposto de Renda sobre o
luero imobilidrio proveniente da

operacéo, desde que o contrato de
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O anteprojeto reduz o valor inicial da locacdo social - [

[ locacdo tenha mais de dois anos.

E importante salientar que o con-
trato terd de estar registrado no
Registro de Titulos e Documentos
ou, entdo, sua existéncia tera de
estar comprovada na declaracao
de renda do inquilino ou do pro-
prietério.

A nova legislacdo estende a
companheira, que vivia com o lo-
catario ha mais de um ano em si-
tuacdo estavel, e as demais pes-
soas que sobreviviam na depen-
déncia econdmica, o direito a su-
cessdo nos contratos, se o locata-
rio morrer. Da mesma forma, ela
também tera esse direito assegu-
rado em caso de separacao judi-
cial ou divérceio, desde que conti-
nue morando no imdvel.

A punicéo para a retomada in-
sincera do imével devera ficar
muito mais pesada, com a multa
variando de 12 a 48 meses de alu-
guel. Se o imével — contrariando
o motivo alegado no pedido de
despejo — vier a ser alugado, a
multa sera estabelecida pelo juiz
com base no valor do novo alu-
guel, desde que superior ao que
vinha sendo pago pelo antigo in-
quilino. Se o locador, antes de um
ano, vender o imoével deixando de
dar a destinacgédo prevista no pedi-
do de despejo, a multa podera
chegar a até 10% do valor da ven-
da. Essas multas serdo validas
mesmo que o inquilino tenha con-
cordado em desocupar o imével
sem uma acao de despejo, apenas
com um pedido por escrito do pro-
prietario.

Contravencgao

O proprietario podera ser
considerado contraventor, fican-
do sujeito a prisdao simples, de
cinco dias a seis meses, e multa de
cinco a dez aluguéis, se exigir al-
guma remuneracido além do alu-
guel e dos encargos permitidos
por lei; se ndo fornecer os recibos
de aluguel ou de encargos; se co-
brar o aluguel antecipadamente
(exceto para os iméveis de tempo-
rada), ou se exigir ou cobrar do
locatéario valores néo autorizados,
mesmo para as despesas de inter-
mediacdo, de administracdo, de
elaboracéao de contrato ou de pes-
guisas que envolvam o contrato
de locacéo.

Essas taxas costumam ser co-
bradas habitualmente pelas ad-
ministradoras, mas quem preten-
de alugar um imével deve saber

| que tem odireito de providenciar,

da maneira que julgar melhur to-
da a documentacdo exigida peln
proprietario, bem como o registro
do contrato.

As multas previstas poderiao
ser aumentadas até o triplo se o
juiz as considerar “ineficazes” em
relacdo a situacdo econdmica do
réu (do proprietario). Assim, o no-
vo processo deixa nas maéos do
juiz a definicdo da forma como
serf analisada a situacdo econéd-
mica do locador e em que casos a
multa se tornaria “ineficaz”, o

que também é& um conceito muito
vago.

Denuncia vazia

. A nova Leil do Inquilinato de-
verd trazer de volta a denincia
vazia, ou seja, o direito do pro-
priefario pedir o imoével, se néo
for conveniente para ele manter a
locacdo. Esse procedimento sera
valido apenas para os imoveis no-
vos, que tenham o “habite-se” ex-
pedido apés a vigéncia da nova
legislacdo. Nesses casos, o inqui-
lino devera ser notificado com
uma antecedéncia minima de
trinta dias.

Para os iméveis que recebe-
ram o “habite-se” antes da vigén-
cia da lei, continuam valendo as
regras atuais: o imével s6 podera
ser retomado se o inquilino nao
pagar o aluguel em dia ou infrin-
gir obrigacéo legal ou contratual
(como sublocar ou destinar a ou-
tra atividade néo prevista em con-
trato), ou se o proprietario for uti-
liza-lo para uso préprio, de des-
cendente ou ascendente que nao
possuam imével préprio, ou, ain-
da, se for fazer reparos urgentes
que ndo possam ser realizados
com o inquilino no local ou se este
colocar algum empecilho, se for
demolir o imével para edificacgéao
ou reformar, com um aumento de
mais de 20% da area construida.

Se a acéo de despejo estiver
baseada nesses casos e o locata-
rio, no prazo de 15 dias, concordar
com a desocupacgdo, o juiz fixara
um prazo de seis meses para sua
saida. Caso esse prazo néo seja
respeitado, o juiz determinaréa ao
inquilino o pagamento dos hono-
rédrios do advogado (20% do valor
da causa) e das custas.

Se em 180 dias o retomante
néo utilizar o imével com fim de-
clarado; se em 60 dias néo iniciar
a demolicéao ou reparacéo (exceto
por motivo de forga maior), ndo
permanecer no imével por um ano
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ou retomar o imébvel sem ordem
judicial, contra a vontade do in-
quilino, ou estlpulnr reajuste que
contrarie a lei, sera considerado
criminoso e hcara sujeito a deten-
cdo por um periodo de seis meses
a dois anos, e multa entre dez e
vinte aluguéis.

O anteprojeto prevé que a
Uniao, no desenvolvimento de

) | programas habitacionais, podera

dar incentivos fiscais a empresas
que executem projetos de cons-
trucdo de habitracées populares
| destinadas a locacéo; estimular a

construcao ou constuir moradias
populares destinadas a venda ou
locacdo. Nesse (ltimo caso, deve-
ra conceder o direito de uso por
tempo e condicdes determinados,
transmissivel inter vivos com sua

legiti-
ma ou testamentéaria.

Os agentes do Sistema Finan-
ceiro da Habitacéo, conforme de-
terminacao do Conselho Moneta-
rio Nacional, destinardo até de-
zembro de 1990 parte de suas cap-
tacdes ao financiamento a locata-

rios para a aquisicdo do imoével
em que residam.

Denise Campos de Toledo

A Cadmara dos Deputados
aprovou ontem, por voto de lide-
ranca, projeto de lei que extingue
0 empréstimo compulsdério sobre
combustiveis, criado pelo governo
mediante o Decreto-Lei n® 2.288
de 1986. A proposta é de autoria
do deputado Adylson Motta, do
PDS gatucho, e ainda sera subme-
tida ao exame do Senado.

Na justificativa do proposta, o
deputado pedessista lembra que,
em maio de 87, o governo acabou
com o empréstimo compulsorio
sobre a aquisicédo de veiculos usa-
dos e reduziu sua aliquota para
veiculos novos de até um ano de
fabricacao. No més seguinte, o go-
verno acabou com todo o imposto
compulsério sobre veiculos, per-
manecendo apenas o empréstimo
compulsério sobre consumo de
gasolina e alcool para veiculos
automotores.

De acordo com o projeto, o
empréstimo compulsério arreca-
dado até o dia anterior ao da vi-
géncia do decreto sera devolvido,
com todos seus rendimentos, den-
tro de 90 dias da publicacdo da
nova lei. No entanto, foi aprovada
uma emenda de plenario am-
pliando o prazo da devolucao pa-
ra 360 dias. |

Queda real nos
aluguéis de imoveis
residenciais

Apesar da diminuig¢do ocorrida
em fevereiro na oferta
de imoéveis residenciais para
locagdo na cidade de
Sao Paulo, os valores dos
aluguéis nos ultimos
doze meses cresceram abaixro da
inflagdo do periodo,
continuando a tendéncia
de queda real que se vem
verificando desde o segundo
semestre do ano passado. A
constatagdo € do
presidente da Federa¢do
Nacional das Associagoes das
Administradoras de Iméveis
¢ Condominios (Fenadi),
Hubert Gebara, com base em
pesquisa mensal da
entidade. Os dados referentes
ao més de fevereiro
serdo divulgados hoje pelo
presidente da Fenadi.
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