Do conceito juridico de inquilino

RAYMUNDO CANDIDO

1 — O artigo nono (9°) da Lei n® 3.912, de 1961, dando
preferéncia ao inquilino para adquirir a casa que aluga, tem
provocado manifestacoes as mais diversas na OPINIO DOCTO-
RIS e na JURISPRUDENCIA..

Trata-se de norma de contetdo revolucionario, cuja apli-
cacao vem encontrando uma reacdo quase instintiva por parte
de Juizes e Tribunais.

A jurisprudéncia vem-se firmando no sentido de que a
transgressao da regra nao traz como conseqiiéncia a nulidade
do contrato de compra e venda: porque, o direito de preferéncia
nao se classifica na categoria dos direitos reais; ou, por enten-
der-se que a norma nao tem expressa a sancdo de nulidade; ao
inquilino lesado, resta a acdo de perdas e danos contra o pro-
prietario, e ndo acao de nulidade do contrato, celebrado com
infracdo daquela norma. Mas uma norma, cuja transgressdo
nao conduz a sancao correspondente a sua integracdo na ordem
juridica, ndo passaria de um preceito ético.

2 — Nao ha norma sem a correspondente sancdo. Ja o
velho MODESTINO dizia que “legis virtus haec est: IIPERARE,
VETARE, PERMITTIRE, PUNIRE” (Dig. I, 3, fr. 7). Obser-
va-se no mundo da aplicacdo do direito, uma tendéncia quase
generalisada em reduzir tudo ao esquema do NEMINE LAEDERE
e transportar toédas as solucoes lesivas de direitos, para dentro
das comportas do artigo 159 do Coédigo Civil. O mesmo feno-
meno se sente nas acOes condenatoérias. Muitos casos poderiam
ficar solucionados na agdo principal, sem necessidade de reme-
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ter as partes para a acdo executéria. A inauguracido desta é
excecdo e ndo regra (C.P.C., artigos 281, paragrafo tnico e
912) . Todavia, transformou-se em regra simples faculdade e
essa pratica comoda, mas desastrosa para o prestigio da Jus-
tica, na maioria dos casos implica para o vencedor naquilo que
a giria transformou em rifdo, convertido em sentenca inapela-
vel: “ganha mas néo leva”.

3 — A sancdo de nulidade do ato praticado, em descum-
primento do citado artigo 97, da Lei 3.912 se nos afigura a
mais adequada, porque se trata de norma encrustada em lei de
ordem publica. As leis especiais do inquilinato vieram para
solucionar um problema social grave, relacionado com a crise
de habitacdo. Ja GEORGES RIPERT assinalava que “se a for¢a
do Estado intervém nas relagoes privadas entre os homens, o
direito privado cede seus passos as regras do direito publico”,
“e que a publicizacdo € o meio de tornar-se o direito social” .1

Fora supérfluo trazer ao confronto as distin¢des entre o
direito publico e o direito privado, pois as controvérsias cam-
peiam no campo dessa distingdo. Deixando de lado a velha
conceituacdo romana: “publicum jus est, quod ad statum rei
romanae spectat; privatum, quod ad singulorum utilitatem”
(sem ignorar que tédas as leis-interessam mais as sociedades
que aos individuos), tem um cunho aproximativo da verdade a
distincdo anunciada no Projeto de Cddigo Civil, francés, pelo
qual “as leis que interessam mais imediatamente & sociedade
que aos individuos formam o direito publico de uma nagao” .*
Ora, as leis do inquilinato se revestem de um carater social tao
agressivo, que ao Congresso Nacional tem faltado enfrentar o
problema corajosamente, outorgando ao Pais um “Estatuto do
Inquilinato” atualizado, refletindo a grave crise econdomico-
social, que ndo tem repercussdo s6 em uma, mas em todas as
classes. Como leis de ordem publica, sdo irrenunciaveis e sobre
elas as partes ndo podem transigir. Nao tem validade o ato

1. GEORGES RIPERT, Le Déclin Du Droit, Paris, 1949, pag. 39.
2. GEORGES RIPERT, obra citada, pag. 40.



184 REVISTA DA FACULDADE DE DIREITO

juridico contrario a lei (C. Civil, art. 82). Portanto, sendo
o art. 9° corpo de lei de ordem publica, com a finalidade de
resolver o problema nacional da crise de habitacdo, éle, ao meu
entender, participa da natureza dessa lei; €, pois, norma cogente,
cuja inobservancia leva a nulidade do ato. SO essa nulidade €
compativel com a reintegracdo da norma na ordem juridica, com
vistas a finalidade da lei. Tem-se argumentado que o terceiro,
comprador, nada tem a ver com o direito de preferéncia que se
fere entre o inquilino e o senhorio. Mas a ninguém é licito
escusar-se alegando a ignorancia da lei (Lei de Introducao, art.
3°?) . O comprador nao pode ignorar que o inquilino tem prefe-
réncia na aquisicao de prédio alugado e ha de tomar as cautelas
necessarias na compra, como o faz no sentido de saber se ha
onus real pesando sébre o imovel, ou se existe execucao apa-
relhada contra o vendedor, de sorte a afastar de sua compra a
eiva de fraude contra credores.

4 — Remete-se a solucdo para as perdas e danos; mas
essas nao constituem sancdo adequada; ndo sdo um corretivo
proprio a integracdo da norma violada ao ordenamento juridico,
com as finalidades perseguidas pelo legislador. Se a sancdo
de nulidade nao vem expressa na lei, pelo descumprimento da
norma, também a de perdas e danos ndo foi ostensivamente
cominada; apenas € aplicada como corolario do principio NE-
MINE LAEDERE, com o esquecimento de que a lesdo, no caso, é
de um interésse social, subjetivado no inquilino como destina-
tario da norma, enquanto um dos térmos da equacdo do pro-
blema habitacional.

5 — O professor JosE FREDERICO MARQUES, com a sua
portentosa cultura juridica, projeta novas luzes ao assunto.
Sustenta que “a preferéncia na aquisicdo de imdvel é prevalen-
temente instituto pertencente a compra e venda e que o Cédigo
Cwil, ao regular a preferéncia do condémino, ndo o féz nos dis-
positivos sébre o condominio, e sim no art. 1.139, que as inclui
no capitulo sébre a compra e venda”. Por isso, o eminente
mestre entende que o art. 9°, em foco, se aplica inclusive aos
inquilinos subordinados & incidéncia normativa da Lei de
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Luvas.3 Embora ndo autorizado, mesmo nesse angulo eu me
permito insistir em que é nula a escritura de compra e venda
passada ao arrepio do disposto no comentado artigo 9°. Como
argumento paragonal, podem-se trazer a colacio os artigos
1.132 e 1.133 do Cédigo Civil. Nessas disposicoes nao vem
expressa a sancao de nulidade, pela sua inobservancia, entre-
tanto o ato praticado com infracdo das mesmas é nulo, pleno
jure (C.C., art. 145). E certo que nos arquivos da doutrina
e nos repositérios da jurisprudéncia se encontram pronuncia-
mentos em contrario. Mas a sancao de nulidade € insita na
norma, cogente e seus efeitos corrosivos devem atingir, a delin-
quescéncia, o ato praticado em rebeldia a proibicao. Como
acentua GIOrRGIO DEL VECCHIO, o carater essencial e importan-
tissimo da norma juridica é a imperatividade. O comando, posi-
tivo ou negativo, é elemento integrante do conceito de direito.
Impor um dever significa imperar. O modo indicativo nao existe
no direito, e quando é usado nos cédigos, tem realmente um
significado imperativo.4 Mas uma norma imperativa, cuja deso-
bediéncia nado produzisse a reacao adequada a sua restauracao e
integracao no ordenamento juridico de que provém, nao passa-
ria de um conselho, de uma aspiracao, de um ideal a ser atin-
gido, se as partes convierem em acata-la.

6 — A fogueira em que se queimam as pestanas na solugao
da controvérsia foram atiradas novas f6lhas de cinzania, vindas
ao sopro do prestigio de uma decisao de ilustre juiz de influente
e tradicional pretério interiorano. Decidiu-se: que ‘“locatario”
e “inquilino” nado sdo expressoes sindnimas; e, para os fins do
artigo 9° da Lei 3.912, inquilino é quem habita realmente o
prédio; o locatario que o ndo habitar ndo sera titular de direito
de preferéncia previsto na lei.

Désse modo, o controvertido artigo 9° vai sendo arredado
para um encésto modesto na “arqueologia juridica”.

3. In “O Estado de Sdao Paulo”, de 23 de abril de 1963, pag. 11.
4. GIORGIO DEL VECCHIO, Lezioni di Filosofia del Diritto, 52 Ed.,
Milao, 1946, pag. 221.
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DOS DIREITOS DO PROPRIETARIO

7 — Como titular do JUS IN RE, o proprietario tem o di-
reito de usar, gozar e dispor de seus bens e de reavé-los de quem
quer que injustamente os possua (C. Civil, art. 524) . Enquan-
to na plenitude de seus direitos dominiais, ressalvados os casos
de comodato, de posse famulatéria, ou de detencdo consentida,
ha de haver um titulo legitimo, que justifique alguém estar na
posse, uso e gézo da coisa alheia. Sem éle, a posse sera quali-
ficada pela invasao, pelo esbulho, ndo passando o habitante de
invasor ou de intruso, podendo o proprietario, para desaloja-lo,
lancar maos ou do desforco incontinente (C.C., art. 502), da
Policia, ou dos interditos possessorios adequados.

8 — O titulo legitimo que justifica alguém estar na posse,
uso e g6zo de coisa alheia € a locacdo. Como acentua MICHELE
GIORGIANNI, “um dos esquemas, através dos quais se realiza o
fenéomeno do gozo direto da coisa alheia é constituido pela lo-
cagc@o” .5 SO o contrato de locacdo de imével urbano, ou de
arrendamento de propriedade rural, ddo ao respectivo locatario
ou arrendatario, o gozo direto da coisa alheia.

DA LOCACAO

9 — Locacao de prédio é o contrato, escrito ou verbal, pelo
qual o locador cede ao locatario o uso de prédio urbano ou
rural, por tempo certo ou incerto, mediante pagamento de
aluguer (C. Civil, art. 1.188).

E um contrato bilateral, firmado entre dois personagens:
o locador e o locatario, ou o arrendante e o arrendatario. Pela
locacdo, o locador, ou senhorio, transfere ao locatario a posse
direta, uso e gozo da coisa locada, conservando apenas a posse
indireta, ou melhor a nua propriedade. O locatario de prédio
urbano loca o prédio para sua residéncia ou para seu comércio.

5. MICHELE GIORGIANNI, Contributo Alla Teoria Dei Diritti Di Godi-
mento Su Cosa Altrui-Giuffré, Milano, 1940, pag. 52.
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S0 podera transferi-lo a terceiro se estiver autorizado pelo
contrato a subloca-lo, fazer cessdo do contrato, ou empresta-lo
(Cédigo Civil, art. 1.193, Lei 1.300, de 1950, art. 2°, e art.
15, inciso XI, combinados). E, como locatarios do prédio
passam a ocupa-lo na qualidade de INQUILINOS DO MESMO.

DO LOCATARIO E DO INQUILINO

10 — Pretende-se, com base no artigo 554 do Codigo Civil,
que inquilino e locatario nao sdo térmos sinénimos. Susten-
ta-se que inquilino é somente aquéle que habita o prédio; assim,
o locatario que o ocupa por terceiro, em seu nome, nao € titular
do direito de preferéncia, previsto no art. 97, da Lei 3.912, de
1961. Dessarte, a titularidade do direito seria do real ocupante
do prédio.

a) LOCATARIO é, na definicao de AZEVEDO MARQUES, “a
pessoa que toma de aluguer o prédio urbano ou rural, no todo
ouw em parte, tendo ou nao a faculdade de sublocd-lo.® Como
locatario tem o direito de usar da coisa para os fins previstos
na locacdo e s6 poderd passa-la a terceiros, se estiver auto-
rizado pelo contrato ou, se verbal a locacao, por escrito do
locador.

A locacdo néao origina no locatario sendo um direito pessoal
ou de crédito; ndo o pode, com a cousa, numa relacao juridica
imediata e direta como qualquer titular de JUS IN RE, mas
apenas mediata e indireta, ndo podendo obter o seu gbzo senao
por vontade de locador, o qual o deve conceder como objeto da
sua prestacdo e é, por isso, obrigado a manter sempre a coisa
em estado de satisfazer ao uso para o qual foi locado.? O direito
do locatario nao é, assim, oponivel ERGA OMNES, de sorte
que os que habitarem o prédio por sublocacao consentida, por
empréstimo, ou por cessdo, tém sua situacao juridica ligada

6. Prof. J. M. DE AZEVEDO MARQUES, Ac¢des de Despejo e Alugueres,
Saraiva, 1930, pag. 11.
7. ROBERTO RUGIERO, Institui¢oes de Direito Civil, vol. III, pag. 282.
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ao contrato de locacdo, mas nao tém qualquer vinculacdo com
o locador, para quem sdao indiferentes os liames legais que os
possam prender ao locatario.s

b) INQUILINO — é a pessoa que habita o prédio ou déle
usa em virtude de locacdo valida. Seu étimo deriva do latim:
INQUILINUS, que significava “habitante de casa de aluguer” .®

Em sentido lato, tddas as pessoas que habitam casa de
aluguer sao dela inquilinos. Ficou dito, precedentemente, que
a ninguém ¢ licito habitar casa alheia por invasdo ou assalto
de qualquer natureza. Ha de haver um titulo legitimo que jus-
tifique a habitacao e, déle, a qualificacdo juridica do morador.
Se titulo “é a razao objetiva, formal, em virtude do qual alguém
fica constituido como sujeito ativo de uwm direito ou seu bene-
ficiario”, se, de um modo geral, “o titulo supée um fato juridico
de que decorre”, como sustentou TITO PRATES DA FONSECA, com
apoio em LACHANCE; ¥ sendo a nocdo de fato juridico compre-
ensiva de todo acontecimento natural ou humano gerador de
conseqiiéncias juridicas,!! o fato juridico de que decorre, de
onde deriva o apelativo “inquilino” é a locacdo do prédio atraveés
do respectivo contrato, pelo qual o locador cede ao locatario o
uso e gozo da coisa locada, por tempo certo ou indeterminado.

11 — Os habitantes de um prédio s6 déle sdo inquilinos se
a razao da moradia estiver apoiada no contrato de locacao.
Os que vivem na dependéncia do locatario, os sublocatarios,
ou cessionarios sao todos inquilinos do prédio, em sentido lato;
em sentido estrito inquilinos do prédio sdo somente aquéles
diretamente vinculados ao locador pelo respectivo contrato de

8. GEORGES RIPERT e JEAN BOULANGER, Traité Elementaire de Droit
Civil — De Marcel Planiol, Paris, 1949, Tome II, pags. 822 a 823.

9. AZEVEDO MARQUES, Acdo de Despejo e Alugueres, Saraiva — S.
Paulo, 1930, pag. 12.

10. TITo PRATES FONSECA, Direito Administrativo, Freitas Bastos,
1939, pag. 100.

11. ALFREDO ORGAZ, Nuevos Estudios de Derecho Civil, Buenos Aires,
1954, pag. 120.
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locacao; unicamente entre €les havera a relacao EX-LOCATO
e por forca da qual os direitos e deveres reciprocos: o do locador,
expresso na obrigacao:

I) de entregar ao locatario a coisa alugada, com seus
pertences, em estado de servir ao uso a que se destina, e a
manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo clausula
expressa em contrario;

II) a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso
pacifico da coisa;

IIT) a resguardar o locatario dos embaracos e turbacdes
de terceiros, que tenham, ou pretendam ter direitos sObre a
coisa alugada, respondendo pelos vicios ou defeitos, anteriores
a locacdo (Coddigo Civil, artigos 1.189 e 1.191) .

De sua vez, o do locatario contido no dever:

a) de servir-se da coisa alugada para os usos convencio-
nados ou presumidos, conforme a natureza dela e as circuns-
tancias, bem como trata-la com o mesmo cuidado como se sua
fosse;

b) de pagar pontualmente o aluguer nos prazos ajustados;

c¢) de levar ao conhecimento do locador as turbacdes de
terceiros que se pretendam fundadas em direito;

d) de restituir a coisa, finda a locacao, no estado em que
a recebeu, salvo as deteriorizacOes naturais ao uso regular;

e) de ndo dar a coisa alugada destino diverso do ajustado
(C.C., artigos 1.192 e 1.193).

Aquéles que ndo estiverem presos ao locador pela relagdo
EX LOCATO se qualificam em relacao aos direitos e deveres
dela resultantes, como RES INTER ALLIA; nao podem exigir
do locador o cumprimento de suas obrigacdes contratuais, nem
éle lhes pode exigir o das suas; entre elas, a mais enfatica, con-
siste na restituicao do prédio locado, em finda a locacao.
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NATUREZA DO DIREITO DO LOCATARIO

12 — O locatario tira seus direitos do contrato de locacao.
O contrato de locacdao da vida a obrigacdes pessoais a cargo de
ambas as partes contratantes. E em virtude da locacdo que o
locador transfere todas as utilidades da coisa ao locatario;
despe-a do JUS UTENDI e FRUENDI, conservando apenas a
NUA PROPRIEDADE. O locatario investe-se na titularidade
désses direitos, que lhe dao a posse, o uso e gdzo da coisa locada,
na defesa dos quais estd legitimado para as acbes proéprias
contra o locador ou terceiros. Contudo, somente o locatario tem
acao contra o locador. O sublocatario, ou quem quer que habite
o prédio, a qualquer titulo, é, em relacao ao locador, estranho,
sem nenhuma vinculacao juridica que os ponha defronte um
do outro, para a disputa de qualquer direito com raizes no
contrato de locacao.

DO SUBLOCATARIO

13 — Para uma andlise perfeita dessas relacdes, a figura
do sublocatario se reveste de interésse, porque seus direitos,
extrinsecamente, aparentam um ponto de contato muito pro-
ximo com os do locatario. Vézes ha que a lei os equipara (Cédigo
Civil, art. 1.202; Lei 1.300, de 1950, art. 16) . Todavia, fora
ésses casos expressos, relacionados com o pagamento do alu-
guer, qual a relacdo juridica direta entre o sublocatario e o
locador? E nenhuma. O Cédigo Civil abriu a excecdo do artigo
1.202 apenas no concernente ao pagamento do aluguer, tanto
que proclamou no § 2*: “Salvo o caso déste artigo, nas disposi-
coes anteriores, a sublocagdo nao estabelece direitos nem obri-
gacoes entre o sublocatdrio e o senhorio”. Rescindida a locacdo,
seja por findo o contrato, ou por outro motivo déle derivante,
resolve-se, TIPSO FACTO, a sublocacdo (Cdédigo Civil, art.
1.203). Essa disposicdo foi mantida na lei especial. O § 4° do
art. 15, da Lei referida, manda dar ciéncia apenas ao subloca-
tario do pedido inicial de acao de despéjo contra o locatario. A
respeito, CARVALHO DE MENDONCA sustentou que “segundo as
disposi¢ées do Codigo Ciwil, a vunica relagdo que pode existir
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entre o proprietdrio e o sublocatdrio € relativa ao pagamento
do prego da sublocagao, quando o sublocador for demandado,
e somente nessa ocasido. Essa obrigacdo € subsididria e, exce-
tuada ela, a« SUBLOCACAO NAO ESTABELECE DIREITOS
NEM OBRIGACOES ENTRE O SUBLOCATARIO E O SE-
NHORIO”. Sao déle os grifos. E continua, “se, pois, nao existe
entre o proprietdrio e o sublocatdrio nenhuma relag¢ao de direito
parece evidente que nenhuma ag¢do pode existir também™ .12

RuGIiERO faz a mesma assercao, acrescentando que isto se
da “pela tutela devida ao locador, em aplicagdo do principio
segundo o qual qualquer credor pode fazer valer-se sébre os
créditos de sew devedor.1?

Assim sendo, qual a

DISTINCAO ENTRE INQUILINO E LOCATARIO?

14 — Argumenta-se que inquilino e locatario ndo sao
térmos sinénimos, tanto que o Codigo, quando tratou do dano
infecto, no artigo 554, empregou a palavra INQUILINO e nao
LOCATARIO, para tornar bem patente a idéia de que “inqui-
lino” é unicamente quem habita, mora, efetivamente, no prédio
alugado. Deu-se énfase a afirmativa (equivoca) de que no
capitulo referente a locacdo, o Cddigo s6 usou da expressdo
locatdrio, enquanto no referente ao Direito de Vizinhanca usou
do vocabulo “inquilino”, para ficar evidente tratar-se de “pes-
soas” ou de “vocabulos” diferentes. Justifica-se a assercao com
o principio de hermenéutica pelo qual a lei ndao pode conter
palavras supérfluas, e, assim, ndo poderia ter usado ambas as
palavras, indiferentemente, como sinénimas.

15 — Aceita, AD ARGUMENTANDUM, a afirmativa de
que no capitulo das locacdes o Cddigo ndo usou da palavra
INQUILINO, nao se pode tirar ao artigo 554 do Cédigo Civil

12. CARVALHO DE MENDONCA, Do Usufruto, Do Uso e da Habitagdo, A .
Coelho Branco, Editor, Rio, 1922, pag. 243.

13. ROBERTO DE RUGIERO, Instituicoes de Direito Civil, Traducdo do
Dr. Ari Santos, Saraiva, 1937, vol. III, pag. 289.
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nada que aproveite a tese sustentada. O artigo 554, referido, €
norma de contetdo instrumental, que apenas da ao inquilino
legitimacao ativa para acao contra o vizinho do prédio alugado,
pelo mau uso de sua propriedade, com repercussdes no prédio
ou no sosségo de seus moradores. A norma qualifica o inquilino,
ao lado do proprietario, como titulares da acdo respectiva contra
o vizinho. Ela se volta ao legislador processual; como tema de
legitimacdo ativa; justifica-se por que se torne incontroverso
o direito do inquilino, pari passu, com o do proprietario para
defesa de um interésse a ambos comuns. Para o proprietario,
semelhante norma era dispensavel, pois, pela locacdd obrigou-se
a garantir ao locatario o uso pacifico da coisa e a resguar-
dar-lhe dos embaracos e turbacoes de terceiros, com pretensos
direitos sbbre a mesma, consoante dispdem os artigos 1.189,
inciso IT e 1.191 do Cédigo Civil. Logo, ndo havendo, pela dou-
trina do Codigo, nenhum direito desarmado de acdo (art. 75),
no que lhe concerne a norma é supérflua. Ademais, tendo o
proprietario o JUS UTENDI, FRUENDI e ABUTENDI (éste
modelado ao interésse social) como atributos do JUS IN RE;
se déle “gera uma obrigagdo negativa em todos e uma positiva
em quem possui a coisa”,'* dessa obrigacdo se destaca a oponi-
bilidade, ERGA OMNES, do direito de defesa de propriedade,
contra lesdao de qualquer natureza. Nao ha negar ser a norma
em foco de direito processual, até entdo desprovido das regalias
da UNIFICACAO. Dai, o Cédigo de Proc. Civil apenas trans-
crever ésse artigo no item VII, do art. 302, que versa, exata-
mente, sobre a legitimacdo ativa para a acdo cominatoria, des-
tinada a prestacao de fato ou a abstencao de ato. E argumento
artificioso tirar da conjugacao dos artigos supra apontados, o
traco diferenciador entre INQUILINO e LOCATARIO, porque,
se inquilino é ai entidade autdénoma (aquéle que ocupa real-
mente o prédio) ndo se lhe armou contra o locador; aquele
esquisito “personagem” apenas se equiparou éste no direito de
acdo contra o vizinho, para a defesa de um interésse comum.

14. PIETRO GOGLIOLO, F'ilosofia do Direito Privado, versdo de Henrique
de Carvalho, Lisboa, 1915, pag. 226.
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Aceito o argumento, ndo se compreende que tanto o Cddigo
Civil, como o de Proc. Civil, quando curaram das relacoes entre
o locador e o locatario, armando de acao um contra o outro, ndo
houvesse contemplado o “inquilino”, como filho... espurio do
locatario. O inciso VI, do art. 302 do C.P.C. deveria estar
redigido “ao locador, para que o locatario (ou inquilino) con-
sinta nas reparacoes urgentes de que necessite o prédio”. Da
mesma maneira deveria estar redigido o artigo 1.205, caput,
do C. Civil: “Se o prédio necessitar de reparacdes urgentes, o
locatario (ou o inquilino) sera obrigado a consenti-la.

16 — A verdade, porém, é que a linha distintiva gerou-se
de falsa premissa. Nao é correto afirmar-se que no capitulo
das locacoes o Codigo s6 haja empregado a palavra “locatario”,
pois que empregou uma e outra como sindnimas, no artigo
1.208 e seu paragrafo unico, IN ,VERBIS:

Art. 1.208 — Responderé o locatério pelo incéndio do prédio,
se ndo provar caso fortuito ou férca maior, vicio de construcao
ou propagacido de fogo originado em outro prédio.

Paragrafo inico — Se o prédio tiver mais de um INQUILINO,
todos responderdo pelo incéndio, inclusive o locador, se néle ha-
bitar, cada um na proporcdo da parte que ocupa, exceto provan-
do-se ter comecado o incéndio na utilizada por um s6 morador
que sera, entdo, o inico responséavel.

Nessa disposicao aparecem trés personagens representando
unica pessoa: o “locatdrio”, o “inquilino” e o “morador”, como
sinbnimos, e comg adverténcia de que a regra de nao dever a
lei se dar ao luxo verbal de empregar palavras supérfluas, nédo
é valida quando se pretende aplicad-la em interpretacdao pura-
mente literal, em que a roupagem externa do pensamento vale
mais que seu contetudo.

17 — Para arbitragem désse jogo tautoldgico, que se fere
em campo de literalissima interpretacdo, ndo ha melhor arbitro
que CLOVIS BEVILAQUA, para dirimir a peleja. Em observacoes
ao artigo supra deixou claro que o Coédigo empregou ambos os
vocabulos como sinénimos, nesses térmos:
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1) — “... A responsabilidade do inquilino, em caso de in-
céndio, procede de sua obrigacdo de velar pela conservacdo do
prédio, e de o restituir nas condi¢cdes que o recebeu...”

2) — “A responsabilidade do inquilino compreende, no caso
de destruicdo de prédio, o valor déste e o dos aluguéis de que foi
privado o senhorio durante a reconstrucao...”

3) — “Se o prédio tiver mais de um inquilino, todos respon-
derdo pelo incéndio na proporcdo da parte que ocuparem. HA,
neste caso, uma responsabilidade, coletiva, mas ndo solidaria.
Cada um dos locatdrios responde, sdmente, por uma parcela da

-~

indenizacdo correspondente & parte que ocupar no prédio. Para
determinar a fracdo do preco da indenizacdo, a que é obrigado
cada inquilino o Cédigo Civil.” 15

Por isso, CARVALHO SANTOS, tranqiiilamente, esclarece:

“Na locacdo de prédios, as expressdes locador e locatério
equivalem as de senhor, senhorio ou arrendador, para aquéle, e
condutor, inquilino, rendeiro, ou arrendatério, para éste”.16

EspriNnoLA FiLHO, em seu Manual, diz “o inquilino também
chamado locatario...” .17

CONCLUSAO

18 — Inquilino e locatario sdo, pois, térmos sindénimos.
Se, de acordo com seu étimo, a palavra inquilino pode abranger
a todos que habitam prédio alugado, juridicamente inquilino é
somente aquéle que estiver préso ao locador por relacao EX
LOCATO, porque apenas entre ésses havera obrigacdes reci-
procas, exigiveis com base na respectiva locacdo.

De resto, a habitacdo ndo entra como elemento necessario
a estruturacio do conceito; ndo é elemento essencial, pois “in-

15. CLOVIS BEVILACQUA, Cédigo Civil, Comentado, 2* Edicdo, vol. IV,
pag. 396.

16. CARVALHO SANTOS, Cddigo Interpretado, Calvino Filho, editor,
s/n., vol. VXVIII, pag. 10.

17. EDUARDO ESPINOLA FILHO, Manual do Inquilinato, Editora Borsoi,
4* Ed., 1963, pag. 8.
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quilino é também aquéle que usa do prédio para misteres seus,
o comerciante que toma o prédio para sua loja, negécio ou depo-
sito de mercadorias, sem o habitar” .13

“

. Posto que, na verdade, o negécio locativo se destine a
satisfazer uma necessidade prépria do locatario, ndo implica éle
gbozo estritamente pessoal; ndo é da esséncia do contrato que o
locatario use déle pessoalmente, nem vai de encontro os principios
de direito ou da economia que outrem, por intermédio do locatério,
o desfrute, para utilidade prépria...” 19

18.
19.

AZEVEDO MARQUES, obra citada, pag. 12.
ROBERTO DE RUGIERO, obra citada, pag. 288.



