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Resumo

A teoria da imprevisdo surgiu para mitigar a obrigatoriedade contratual decorrente do
principio do pacta sunt servanda na ocorréncia de fato imprevisivel que produza alteracéo
significativa no acordo firmado entre as partes. Este trabalho estuda a possibilidade de reviséo
de aluguel sem que se prove a existéncia dos requisitos do artigo 19 da Lei n° 8.245/91,
aplicando-se a teoria da imprevisdo para superar, em casos especificos, a exigéncia dos trés
anos para ajuizamento da agdo revisional. A coleta dos dados necessarios ao alcance do
objetivo em tela ocorre no ambito de uma pesquisa bibliografica e documental, de cunho
qualitativo, na doutrina e legislagdo pertinente a temética. Evidenciou-se a possibilidade de
que ocorra revisdo judicial do contrato de locacdo antes do intersticio de trés anos por
inexisténcia de contradi¢do entre a regra do artigo 19 da lei do inquilinato, que se mostra
adequada ao fim a que se propde, ja que a Constituicdo e a Lei perseguem a equidade, a boa-
fé e a funcdo social do contrato, e a do artigo 317 do Cddigo Civil, tdo condizente quanto,
visto que uma possivel defasagem do aluguel por forca da ocorréncia de fato imprevisivel
deve ser corrigida, independentemente do prazo decorrido, apesar de, aparentemente, se
vislumbrar um conflito entre ambos os dispositivos, notadamente em relacédo ao prazo para
revisdo, que o primeiro ndo estabelece, ao contrario do segundo. Conclui-se que, se restar
demonstrada a existéncia do fato imprevisivel e o desequilibrio contratual, deve o juiz aceitar
a revisdo sem a observéncia do prazo reclamado pelo artigo 19 da Lei n® 8.245/91.
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Abstract

The theory of unpredictability appeared to mitigate contractual obligation arising out of the
principle of pacta sunt servanda in fact unpredictable that produces significant changes in the
agreement between the parties. This paper studies the possibility of rent revision without
being proven the existence of the requirements of article 19 of Law n° 8.245/91, applying the
theory of unpredictability to overcome, in specific cases, the requirement of three years for
filing the revisional action. The collection of the data necessary to reach the goal in screen
occurs within the framework of a bibliographical and documentation research, qualitative
oriented, in the doctrine and legislation pertinent to the subject. It was evidenced the
possibility that there is judicial review of the location contract before the interstice of three
years for lack of contradiction between the rule of article 19 of the Law of Tenancy, that
seems adequate to the purpose for which it is proposed, since the Constitution and the Law
pursue fairness, good faith and the social function of the contract, and the one of article 317 of
the Civil Code, as consistent as possible, whereas a lag of rent pursuant to the occurrence of
unpredictable fact must be corrected, regardless of the time which has elapsed, although,
apparently, is to envision a conflict between both devices, notably in relation to the deadline
for review, that the first does not establish, as opposed to the second. It is concluded that, if is
demonstrated the existence of fact unpredictable and the contractual imbalance, should the
judge accepting the review without being subject to the term claimed by the article 19 of Law
n°® 8.245/91.

Keywords: Civil Law; Principle of unpredictability; Rent review; Three-year term; Excluding

factors.

Introducéo

A relacdo locacional, que tem natureza bilateral e atributiva, como fonte de
obrigag0es, estabelece prestacdes que devem ser observadas pelas partes, sob pena de restar
caracterizada a falta de cumprimento de suas clausulas, constituindo ato ilicito.

Nessa seara, interessa a este estudo a desigualdade no tocante ao valor do aluguel e a
variacdo dos indices de reajuste ocorrida no periodo de vigéncia do contrato de locacéo,
regulado pela Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, que sofreu modificagdo introduzida
pelo Cadigo Civil de 2002 e pela Lei n° 12.112, de 9 de dezembro de 2009, por forca da
ocorréncia de fato imprevisivel, no &mbito da qual emerge a seguinte questéo: é possivel a
revisdo do aluguel sem que tenha transcorrido o prazo de trés anos da fixagédo do preco da

locacdo por acordo entre as partes ou determinacéo judicial?



Para se responder a esse questionamento, decidiu-se pela realizagdo de uma pesquisa
que apresenta como proposta estudar a possibilidade de reviséo de aluguel sem que se prove a
existéncia dos requisitos do artigo 19 da Lei n° 8.245/91, aplicando-se a teoria da imprevisao
para superar, em casos especificos, a exigéncia dos trés anos para ajuizamento da acéo
revisional.

Justifica-se a realizaco desta investigagdo em razéo da importancia da relagéo
locacional nas grandes cidades brasileiras, constituindo um problema social a falta de oferta
de imdveis a locacdo, caso haja um desequilibrio entre as partes envolvidas que levasse a um
desestimulo dos investidores em por seus iméveis no mercado imobiliério,

A obtengdo dos dados que irdo possibilitar a iluminag&o do caminho que se pretende
trilhar rumo ao alcance do objetivo estabelecido ocorre no ambito de uma pesquisa
bibliogréafica e documental, numa abordagem qualitativa, na doutrina e legislacdo existente no
tocante ao tema objeto deste estudo.

O trabalho foi dividido em quatro topicos, para além desta introdu¢do, da conclusdo e
da lista das referéncias consultadas e devidamente citadas neste texto que o encerram, que
abordam, respectivamente, a teoria da imprevisdo e a revisdo contratual no Codigo Civil de
2002; a revisdo de aluguel do imdvel urbano (Lei n® 8.245/91); a antinomia aparente entre o
artigo 317 do Codigo Civil de 2002 e o artigo 19 da Lei n° 8.245/91; e a possibilidade de
coexisténcia entre as normas conflitantes e a prevaléncia do artigo 317 em determinados casos
concretos, nos quais se demonstrara o suposto conflito entre normas e a prevaléncia do artigo
317 do Codigo Civil em determinados casos concretos, analisando-se a questdo da

derrotabilidade na situagéo prevista nesse artigo.

1 Ateoria da imprevisdo e a revisdo contratual no Cadigo Civil de 2002

Antes de se proceder aos esclarecimentos relacionados a problemética do presente
artigo, faz-se necessario discorrer acerca da teoria da imprevisdo, abordando-se, entre outros,
aspectos relativos ao seu surgimento e ao caminho que trilhou até a sua consagragdo por
diversos paises, incluindo o Brasil.

A discussdo acerca da imprevisibilidade e da possibilidade de se rever negdcios
juridicos remonta a Histdria Antiga, suscitando regramentos diversos, difusos e esparsos, bem
como controvérsias em face do proprio conceito de justica.

O Direito Romano criou a clausula pacta sunt servanda, com o objetivo de
proporcionar maior seguranca juridica ao negécio juridico, de modo que, uma vez pactuado o

contrato, estaria feita lei entre estas, ndo mais sendo possivel qualquer alteracdo. Tal



concepcdo, marcada de extremo formalismo, veio a tornar falhas quaisquer tentativas de
abrandamento da obrigatoriedade contratual, buscado pela revisibilidade das estipulages.

A clausula rebus sic stantibus, pilar da teoria da impreviséo e contraponto a clausula
pacta sunt servanda, remete ao Direito Canonico e surge do Digesto do Corpus Juris,
“mediante a constatacdo, atribuida a Neratius, de que fatores externos podem gerar, quando da
execucdo da avenga, uma situagdo muito diversa da que existia no momento da celebragéo,
onerando excessivamente o devedor” (GONCALVES, 2001, p. 51).

Tal ideia, no entanto, passou a sofrer declinio com a Revolugdo Francesa, de 1789, a
qual precedeu a criagdo do Cddigo de Napoledo, de 1804, que veio consagrar o principio da
obrigatoriedade contratual.

Assim, foi somente apds o contexto mundial de guerras que a citada teoria passou a
ter relevancia juridica, sendo transformada na teoria da imprevisdo. Em face mesmo da
necessidade social, foram criados mecanismos que possibilitassem a revisdo contratual por
vontade das partes ou por ato judicial, procurando-se, assim, manter o equilibrio contratual.

Pode-se dizer que a rebus sic stantibus ressurgiu, dessa vez, sob um novo contexto:
enquanto o pacta sunt servanda liga-se a nogdo de seguranga juridica, essencial ao liberalismo
do século XIX, o rebus sic stantibus procura basear-se na funcdo social que representa o
equilibrio contratual entre as partes.

O que se quis com a teoria da imprevisdo, portanto, foi conferir uma nova face a
obrigatoriedade contratual, de tal maneira que, ocorrendo um fato imprevisivel, ndo se poderia
exigir o cumprimento do contrato de origem, pois teria havido modificagcdo substancial na
situacéo fatica que originou o pacto entre as partes (RIZZARDO, 2006).

No Brasil, durante grande parte do periodo colonial, vigoraram como leis gerais as
Ordenagdes do Reino ou Ordenacdes Filipinas. Pode-se dizer que, por meio destas, a clausula
rebus sic stantibus apresentou manifestagdes iniciais no Direito Brasileiro, ainda que bastante
vagas e pouco nitidas, mediante os Titulos 21, 24, 27 e 64 das ultimas Ordenacdes.

O Titulo 27 foi aquele cuja disposicdo mais se aproximou da nogdo de
imprevisibilidade, a qual viria solidificar-se com o surgimento do Novo Codigo Civil de 2002,

como se pode visualizar na transcrigdo que segue:

Das sterilidades (2).
Destruindo-se, ou perdendo-se os frutos de alguma herdade, ou vinha, ou outra

® Assim, tolera-se o reajustamento da prestacdo por equidade, em virtude da alteracio do ambiente objetivo
existente na formacgdo do contrato, decorrente de circunstancias imprevistas e imprevisiveis, como em casos de
alta sObita de certa matéria-prima, utilizada na fabricagdo de um produto combinado por um preco
determinado; e de contratos de longa duragdo e execugdo sucessiva, sobrevindo situacdes tais que, se pudessem
ser previstas, 0 ajuste ou nao seria celebrado, ou se faria com clausulas diversas. (RIZZARDO, 2006)



semelhante propriedade, por caso, que ndo fosse muito acostumado de vir, assi como
por cheias de rios, chuvas, perda, fogo, que as queimasse, secca, exercito de
inimigos, assuada de homens, que os destruissem, aves, gafanhotos, bichos que os
comessem, ou por outro semelhante caso, que lhe tolhesse todos os frutos, ndo sera
obrigado aquelle, que a tiver arrendado, dar cousa alguma da renda, que se obrigou a
dar. (Titulo 27) (CASTRO; GOUVEIA; GOMES, 2013)

A discusséo concernente & clausula rebus sic stantibus no Direito Brasileiro iniciou-
se no comeco do século XX, por meio de artigos e doutrina. Alguns tribunais negaram
reconhecimento a teoria da imprevisdo por falta de previsdo legal, admitindo a revisdo
contratual somente quando sustentada em outros fundamentos.

Em que pese a polemicidade da questdo, o Cddigo Civil de 1916 e o Cddigo
Comercial de 1850 nada regularam ou trataram de forma geral a inovadora teoria. Apesar da
omissdo legislativa no que concerne ao assunto, o Supremo Tribunal Federal, no RE n°
2.675/38, por meio do relator ad hoc, Sr. Min. Costa Manso, reconheceu sua aplicabilidade
em casos especiais no Direito Brasileiro, sob o fundamento de que ndo seria contraria aos
textos expressos da lei nacional. Tal decisdo foi um marco para os defensores do instituto.

Em 1990, com o surgimento da Lei n® 8.078/90 - C4digo de Defesa do Consumidor -,
a clausula rebus sic stantibus j& se fazia presente, consagrando a teoria da onerosidade
excessiva, de origem italiana. Esta, porém, ao contrério da teoria da impreviséo, de origem
francesa, ndo exige o requisito expresso da imprevisibilidade, visando conferir méxima
protecdo a parte mais vulneravel da relacdo de consumo - o consumidor (RODRIGUES
JUNIOR, 2002).*

O Novo Cddigo Civil Brasileiro de 2002, quase cem anos ap6s a aplicacéo da teoria
da imprevisdo pelo Direito Francés, normatizou a possibilidade de revisédo do contrato, por
intermédio do artigo 317, além de prever a figura da resolucdo do negdcio juridico por
onerosidade excessiva nos artigos 478, 479, e 480.

Da redagfo do artigo 478° do CC/2002 (BRASIL, 2002) infere-se que a resolugéo

por onerosidade excessiva superveniente, em geral, possui 0s seguintes requisitos: ®

* Ao viso deste estudo, ainda nos contratos de consumo aplicam-se as observacdes feitas anteriormente sobre os
pressupostos objetivos da imprevisdo: (a) a imprevisdo ou imprevisibilidade & plenamente dispensavel,
exigindo-se do contratante, apenas, a conduta de um bonus paterfamilias, baseada na exacéo, no calculo e na
cautela; (b) a alteracdo de circunstancias faticas é um elemento indispensavel, importando necessariamente na
mudanga do equilibrio da economia contratual; (c) a excessiva onerosidade somente sera admitida como
elemento visivel do desequilibrio econdmico do contrato, ndo se interessando o juiz pela existéncia de ganho
superior do outro contraente, mas atentando apenas para o restabelecimento do sinalagma. (RODRIGUES
JUNIOR, 2002)

Disp0e o0 artigo 478: “Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestacdo de uma das partes se
tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolucdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a
decretar retroagirdo a data da citacdo”.

® «Os requisitos para a resolugdo do contrato por onerosidade excessiva S0 0s seguintes: a) vigéncia de um
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a) Aplicacdo apenas nos contratos de execucgdo continuada ou diferida: consistem 0s

primeiros nos de trato sucessivo, pois perduram no tempo e preveem prestagbes com
realizagBes periddicas (exemplo: contrato de locacdo, objeto de estudo deste artigo); os
altimos, por sua vez, possuem prestacdo ndo imediata, postergada para o futuro (exemplo:

contrato de compra e venda que tenha vencimento futuro).

b) Onerosidade excessiva e extrema vantagem: a primeira refere-se ao devedor, e ndo
torna impossivel a execucdo do contrato, mas cria-lhe um obstaculo. Assim, se o devedor
cumprir a prestacdo na auséncia das circunstancias em que o contrato foi pactuado
inicialmente, e na presenca de fatos imprevisiveis e supervenientes, poder vir a sofrer danos;
a segunda refere-se ao credor e consiste na extrema vantagem auferida por ele, o que ocorre,
por exemplo, quando a mudanga das circunstancias originais torna o valor a ser pago pela
prestacio maior que o avencado. E a extrema vantagem, o que se deseja evitar com a Teoria
da Impreviséo.

c) Acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis: extraordinario seria todo evento

fora do comum, enquanto imprevisivel seria aquele evento que ndo pode ser previsto, devendo
as condigdes sociais dos contratantes ser analisadas com razoabilidade pelo juiz ao determinar
essa imprevisibilidade, em face da subjetividade de tal conceito.

d) Resolucéo do contrato: aqui se deve fazer uma critica ao legislador que, ao invés

de colocar a revisdo contratual como alternativa para a desproporgéo verificada, fala somente
de resolucéo, desvirtuando, assim, a fungéo social dos contratos; ressalta-se que a resolugédo
pode ser utilizada por ambas as partes - devedor ou credor.

No artigo 479" do CC/2002 (BRASIL, 2002), por sua vez, ajuizada ag&o de resolugdo
contratual pelo devedor (autor), esta podera ser obstada caso o credor (réu) proponha, em sede
de contestacdo, a modificacdo equitativa das clausulas contratuais. Tal medida restabeleceria o
equilibrio contratual, fulminando, assim, a necessidade de revisao ou de resolugéo.

O artigo 480° do CC/2002 (BRASIL, 2002), por Gltimo, trata da revisao judicial dos
contratos unilaterais por onerosidade excessiva superveniente, suportada unilateralmente pelo

devedor.

contrato comutativo de execugdo diferida ou de trato sucessivo; b) ocorréncia de fato extraordinario e
imprevisivel; c) consideravel alteracdo da situacdo de fato existente no momento da execugdo, em confronto
com a que existia por ocasido da celebracdo; d) nexo causal entre o evento superveniente e a consequente
excessiva onerosidade”. (GONCALVES, 2011)

" Dispde o artigo 479: “A resolucdo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar equitativamente as
condigdes do contrato.” (BRASIL, 2002)

¢ Dispde o artigo 480: “Se no contrato as obrigacdes couberem a apenas uma das partes, podera ela pleitear que
a sua prestacdo seja reduzida, ou alterado o modo de executéa-la, a fim de evitar a onerosidade excessiva.”
(BRASIL, 2002)



Em geral, sdo previstas, nos arts. 479 e 480 do CC/2002, medidas que, por si S0,
evitam a resolugéo contratual (RIZZARDO, 2006). Por ultimo, calha trazer a baila o artigo
317° do CC/2002 (BRASIL, 2002), o qual traz em si a finalidade revisional da teoria da
imprevisdo, e ndo a extingdo do contrato, falando em correcéo pelo juiz. Assim, o juiz podera
rever o contrato, corrigindo a prestagdo desproporcional, ainda que as partes tenham requerido
a resolucdo contratual. Nesse caso, presume-se o cumprimento parcial do contrato, atingido,
empos, por acontecimento extraordinario e imprevisivel.

Pode-se dizer que o artigo 317 estabelece uma verdadeira cliusula tacita de correcéo
do valor de prestagdes contratuais, quando o contrato for silente a respeito. Em todo caso,
deve-se priorizar a revisdo contratual, e ndo a resolucéo, atentando-se aos principios da boa-fé
objetiva e da equidade.

Apesar de o artigo 478 do Cddigo de Processo Civil (CPC) [sec¢do 1V do capitulo Il
(Da extingdo do contrato) do titulo V (Dos contratos em geral)] supostamente haver
consagrado a teoria da onerosidade excessiva, observa-se que 0 texto exige como requisito o
fato imprevisivel, o que o assemelha ao texto do artigo 317 do Cddigo Civil, que abarca a
revisdo modificativa, consagrando a teoria da imprevisdo, que, no entanto, difere em
importantes aspectos da resolugdo/extingdo prevista naquele, como se veré nas linhas a seguir.

O artigo 317 é considerado pela doutrina e jurisprudéncia como de abrangéncia
maior que o artigo 478, pois ndo se restringe apenas ao mundo dos contratos, abrangendo as
obrigagGes em geral. As relagfes obrigacionais, assim, podem sofrer influéncia da ocorréncia
de fatos imprevisiveis as partes, onerando-se excessivamente uma destas.

Isso porque existem acontecimentos que, por mais que as partes contratantes tenham
tido cuidado, ndo ha como prever. Assim, deve-se procurar proteger a parte lesada, evitando a
ocorréncia de despropor¢do manifesta entre as prestacdes. Esses fatos imprevisiveis e
extraordinarios causam grande impacto no valor da prestacéo obrigacional, fazendo com que
seu adimplemento se torne, quando ndo impossivel, bastante oneroso para uma das partes.

E necessério, no entanto, aferir-se 0 caso concreto para que se possa dizer com um
grau de certeza se, de fato, houve desproporcdo manifesta. Para tanto, é essencial que sejam
provados os motivos imprevisiveis. Dessa forma, a parte prejudicada pode entrar em juizo
para que o valor da prestagdo que se tornou desproporcional seja revisado e corrigido,

requerendo ao juiz que determine um prego justo.

° Dispde o artigo 317: “Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdo manifesta entre o valor da
prestacdo devida e o do momento de sua execugdo, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que
assegure, quanto possivel, o valor real da prestagdo.” (BRASIL, 2002)



A importancia do artigo 317 do CC/2002 encontra-se no fato de que privilegia a
conservacdo do vinculo juridico, e ndo simplesmente o extingue, resolvendo a obrigacéo.
Assim, diante da ocorréncia de um fato imprevisivel, por conta do qual a prestagdo de um
contrato se tornou onerosamente excessiva para uma das partes, ndo pode a outra
simplesmente alegar a autonomia privada e o pacta sunt servanda para a ndo corre¢éo do
valor. Caso assim fosse, uma consequéncia natural seria a opressdo econdmica de uma das
partes. O que se deve fazer é privilegiar a funcéo social dos contratos, bem como preservar o
liame juridico por meio da revisdo modificativa contratual trazida pelo artigo 317 do
CC/2002.

A doutrina, infelizmente, costuma atentar mais para o artigo 478 do CPC, em
detrimento do artigo 317 do CC/2002. Ambos os dispositivos apresentam caracteristicas em
comum, como o fundamento, o0 momento de incidéncia e a propria clausula rebus sic
stantibus. Porém, enquanto o artigo 317 abrange as obrigacbes em geral, o artigo 478
restringe-se aos contratos, e, enquanto o primeiro possui como finalidade a revisdo contratual
e a preservacdo de vinculos, o Gltimo objetiva a resolugdo/extingdo do contrato e dos vinculos
assumidos entre as partes.

O cerne da questdo é que o artigo 317 tem como fito a preservagdo do vinculo
obrigacional e das expectativas dos pactuantes, ndo sua resolugdo, procurando, dessa maneira,
afastar a situacdo de excessiva onerosidade por meio da revisdo ou modificacdo de
dispositivos contratuais. Tal entendimento encontra guarida nos principios da solidariedade,
confianca e boa-fé objetiva, todos esses imprescindiveis ao equilibrio das relagbes humanas
obrigacionais.

Além das diferengas j& explanadas entre o artigo 478 e o artigo 317, vale ressaltar
que este ultimo mostra-se mais alinhado com a ideia de obrigagdo como processo. 1sso
porque, enquanto o primeiro apresenta como solugéo do problema a resolucéo do contrato (o
devedor tera o direito, se quiser, de resolver o contrato, a ndo ser que a outra parte decida por
restaurar o equilibrio), o segundo permite que, a pedido da parte excessivamente onerada, o
magistrado conserve o vinculo obrigacional mediante a revisdo dos seus termos.

Um exemplo de oscilagdo que pode ocorrer durante a execucédo do contrato de
compra e venda de imdvel sdo as modificacbes nos precos de materiais de construgdes,
necessarios na edificacdo de prédios, ocasionadas por desabastecimento derivado, por
exemplo, de uma greve, fator externo. Configuraria outro exemplo o aumento do valor venal
de um imovel acarretado pela proibicdo de novas edificacdes no local.

Os dispositivos legais referidos introduziram no sistema juridico algo que h4 muito



vinha sendo aplicado pela jurisprudéncia e estudado pela doutrina, representando a
consolidacdo do que ja era prética no dia a dia judicial.

Para pleitear a revisdo contratual, vale dizer, deve-se ajuizar uma acdo de revisdo
contratual. E por meio desta que a parte onerada pela ocorréncia de um evento superveniente
e imprevisivel procurard alcancar a igualdade substancial na relagéo contratual, corrigindo-se,
assim, pela forga do Direito, aquilo que foi desvirtuado pela forca natural do mercado.

Conclui-se, dessa forma, que a imprevisdo pode gerar a resolugdo/extincdo ou a
revisdo do contrato, dependendo do interesse das partes. Faz-se relevante & problemética do
presente artigo, no entanto, apenas a revisdo judicial dos contratos de aluguel, em face do

paralelo que seré feito com a agdo revisional, regida pela Lei n° 8.245/91.

2 A revisdo de aluguel do imovel urbano (Lei n° 8.245/91)

Ao se analisar a propriedade™ imobiliaria urbana, deve-se delimitar que tipo de coisa
é passivel de apropriagdo e de gerar direito, um direito que é subjetivo absoluto no sentido de
que ndo necessita de nenhuma relagdo com outra pessoa para que seja exercitado ou oponivel
(ASCENSAO, 2000).

Importa salientar que qualquer aspecto relativo ao Direito de Propriedade ndo pode
ser dissociado de sua fungdo social e de outros principios e garantias constitucionais. Essa
mudanca paradigmatica do Direito do aspecto individual para o coletivo resultou, nos dias de
hoje, em uma crescente constitucionalizagdo do direito privado (CANARIS, 2006), devendo a
legislacdo civil se adequar aos principios consagrados, inclusive & méaxima da
proporcionalidade.

O direito de locar o bem é uma das faculdades do Direito de Propriedade, ja que o

19 A propriedade concede a universalidade dos poderes que se podem referir & coisa. Por isso o proprietario tem
vocacdo para 0 gozo. Este pode, em concreto faltar, sem que em nada se toque a esséncia do direito. A
propriedade fica, entdo, reduzida a um elemento qualitativo a que se pode também chamar casco ou raiz; mas,
como os poderes foram concedidos como universalidade, automaticamente se expandem quando a restrigdo
desaparecer. Nisto consiste a elasticidade. (ASCENSAQ, 2000)

10 principio da proporcionalidade, conforme ja visto nesta tese, ndo possui norma expressa na Constituicao
Federal de 1988, tendo sua aplicagdo sido fundamentada na regra do 82° do artigo 5° da CF: “Os direitos e
garantias expressos nesta Constituicdo ndo excluem outros decorrentes do regime e dos principios por ela
adotados, ou dos tratados internacionais em que a Republica Federativa do Brasil seja parte”. Otero (2007, p.
775) apresenta a seguinte anotacdo: “O respeito ao principio da proporcionalidade, especialmente na sua
vertente adequagdo, impondo sempre ao decisor um juizo prévio sobre a aptiddo do meio a utilizar e o
resultado que com ele se pretende alcancar ou, numa diferente formulagdo, exigindo um juizo de relacéo entre
0s pressupostos de facto existentes e a solugdo a adoptar, tal como o préprio nexo existente no desvio de poder
entre 0 motivo principalmente determinante da pratica do acto e o fim a que a lei teve em vista ao atribuir essa
mesma competéncia, envolvem um processo intelectual de ponderagdo relacional que, recorrendo as regras
légicas, vinculam o decisor administrativo na determinagédo da solugdo concreta”.



proprietério estaria se utilizando da possibilidade de gozar o bem ao destinar a posse direta do
imovel a outra pessoa, que passaria a té-la mediante pagamento de retribui¢do mensal, o que
constituiria exploracdo econdmica do proprietéario, que extrairia frutos da coisa.

Preliminarmente, expfe-se que 0 uso e 0 gozo, como ndo poderia deixar de ser,
devem obedecer aos principios constitucionais e as regras da Lei Especial e Geral, e 0 seu ndo
cumprimento implica o desvirtuamento da propriedade e da relagdo locacional, tornando
cabivel a revisdo contratual.

A relacdo juridica advinda da locagdo € complexa, pois envolve a concessdo da
posse, que constitui um direito real, embora o contrato estabelega prestacbes de natureza
pessoal as partes.

O Direito de Locagdo, que tem por base uma relagdo obrigacional, pode ser
classificado como um direito pessoal - e ndo real - de gozo, cujo exemplo seria o usufruto. A
explicacdo para a classificagdo em comento estd no fato de que, segundo Ascenséo (2000), o
direito real é um direito absoluto, no sentido de que sua existéncia ndo depende de uma
relacdo prévia entre as partes, como ocorre no direito pessoal, relativo, porquanto se assenta
nessa relacdo. Os titulares de direitos citados em primeiro lugar, que ndo se assentam em
relacdo nenhuma, ocupam uma posicdo absoluta, porque sdo garantidos pela ordem juridica,
independentemente de qualquer relagdo particular.

O contrato de locacdo estabelece inimeras prestages para as partes envolvidas, cuja
especificacdo sera apresentada na sequéncia, por pertinéncia. Assim, o locador, como
ocupante de um dos polos da relagdo obrigacional, tem como deveres contratuais ou legais
basicos os de: a) dar a posse direta do bem ao locatério; b) fazer com que a locacéo sirva para
o fim a que se destina; c) manter a equidade econdmica do contrato, recebendo aluguel justo.
Como constitui uma relagdo bilateral atributiva, o locatario possui também deveres principais,
que sdo os de: a) dar o valor referente ao aluguel mensal convencionado; b) restituir
(prestacdo de dar) o imdvel ao término da locacdo; c¢) manter a equidade econdmica do
contrato, pagando aluguel justo, dentre outros.

No entanto, duas questdes de natureza regulamentar ganham relevancia na
abordagem do contrato de locacdo. Em primeiro, o Cddigo Civil de 2002, em seu artigo
2.036, fixa expressamente a eficicia de Lei Especial, que, no presente caso, € a Lei n°
8.245/91, para regular a locacdo de prédio urbano. Em segundo, e mais diretamente ligado ao
tema deste artigo, o alcance do artigo 317 do Cddigo Civil e a revisdo de aluguéis.

N&o ha davida de que o Cddigo Civil de 2002, ao tratar do capitulo da locacéo, s6

estd a regular os contratos de locacdo fora do alcance da Lei Especial, a exemplo dos



referentes & locacdo de bens moveis; de bens imdveis pertencentes & entidade da
administracdo direta ou indireta, desde que ndo exista legislacdo especifica; de vagas
autbnomas de garagem, dentre outros expressos no artigo 1° da Lei n® 8.245/91.

No entanto, ndo se poderia deixar de afirmar que os principios gerais dos contratos
determinados pelo Codigo de 2002 séo aplicaveis ao contrato de locacdo de prédio urbano
regulado pela Lei Especial, ja que a Lei Geral aplicar-se-lhe-ia subsidiariamente.

Tecidas algumas consideracdes acerca do contrato de locacéo de imdvel urbano e as
legislacbes aplicaveis a espécie, passa-se, na continuidade, a analisar a questdo da
possibilidade de se alterar o valor locaticio firmado pelas partes.

O artigo 18" da Lei n° 8.245/91 (BRASIL, 1991), que est4 em conformidade com o
preceituado no artigo 316" do Codigo Civil/2002, permite o estabelecimento de reajuste
automético do valor do aluguel do contrato por indice de correcdo monetaria, sem a
necessidade de ajuste prévio do valor atualizado pelas partes. Aspecto interessante ocorre
quando o valor locaticio, mesmo sofrendo atualizagdes periddicas, ainda fica abaixo do valor
de mercado, resultando em desigualdade e consequente instabilidade da relagdo a uma das
partes.

Este artigo dedica-se exatamente ao estudo desse desequilibrio do valor locaticio,
esclarecendo que as leis especiais que regulam a locagdo de imdvel urbano antes do advento
do Cddigo Civil de 2002 j& apresentam regras que possibilitam a revisdo contratual,
especificamente a correcdo do valor acertado inicialmente, a ser obtida judicialmente em caso
de auséncia de acordo. Citam-se, a titulo de ilustracdo, o artigo 19** da Lei n° 8.245/91 e,
anteriormente, o artigo 49 da Lei n® 6.649/79, revogada pela Lei n® 8.245/91, cuja redagéo era
da Lei n° 7.538/86".

Atualmente, a legislacdo locacional, em seu artigo 19, possibilita a revisdo judicial
do aluguel para ajusta-lo ao prego de mercado, independentemente de convencdo entre as
partes, exigindo, como unico requisito, o prazo de trés anos de vigéncia do contrato ou do
ultimo acordo realizado.

O problema ocorre quando se verifica variagdo do preco de mercado imobiliario,

12 Dispde o artigo 18: “E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou
modificar clausula de reajuste.” (BRASIL, 1991)

3 Dispée o artigo 316: “E licito convencionar o aumento progressivo de prestacdes sucessivas.” (BRASIL,
2002)

Y Dispbe o artigo 19: “N4o havendo acordo, o locador ou locatario, ap6s trés anos de vigéncia do contrato ou do
acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta - lo ao prego de
mercado.” (BRASIL, 1991)

15 Sobre a questdo ver:Souza (2013, p.99) e Venosa (2010, p.108).



tornando o aluguel praticado defasado e gerando onerosidade excessiva para o locador diante
da recusa do locatario em rever a prestacdo. A pergunta que se faz, tendo em vista o artigo 19
da Lei n® 8.245/91, é a seguinte: é possivel a revisdo do aluguel sem que tenha transcorrido o
prazo de trés anos da fixa¢do do ultimo valor?

A legislacdo pertinente concede liberdade as partes para promover a revisdo
extrajudicial a qualquer momento, mas a judicial, além de exigir o cumprimento dos
requisitos do artigo 19 citado, ndo pode ser realizada, por exemplo, quando h& prazo
estipulado para desocupacdo do imével, de acordo com disposicdo do artigo 68, 81° da
mencionada norma.

Acrescenta-se, por oportuno, de forma preliminar, que as importantes modificagdes
promovidas pela Lei Federal n® 12.112/2009 n&o alteraram a regra do artigo 19, restringindo-
se a apresentar novos procedimentos para a agdo revisional de aluguel, cujo aspecto
processual ndo é objeto de pesquisa do presente artigo.

Ao se retornar a analise do artigo 19, exple-se que a revisdo judicial, tendo em vista
a possibilidade juridica do pedido, nos termos da lei, ndo deve prosperar: a) se 0 prazo de trés
anos ndo for respeitado entre a Ultima revisdo judicial ou extrajudicial e a data do
ajuizamento; b) se o valor do aluguel ndo estiver defasado; c) se o locatéario estiver com prazo,
acertado judicialmente ou ndo, para desocupar o imével.

Resta, agora, 0 seguinte questionamento: a falta desses requisitos implicaria a
impossibilidade da aplicacdo do artigo 317 do Cddigo Civil ao caso em concreto, quando
restasse provada a existéncia dos pressupostos para aplicacdo da teoria da impreviséo

consagrada pelo Codigo Civil de 2002?

3 Aantinomia aparente entre o artigo 317 do Caédigo Civil de 2002 e o artigo 19 da Lei n°®
8.245/91

Os preceitos indicados ndo devem ser encarados como contraditorios, até porque a
analise dos requisitos do artigo 19 néo induz em entendimento de que o mesmo se refere a
teoria da imprevisdo. Isso significa que, para aplicar a regra em comento, 0 juiz ndo devera
analisar o porqué de o aluguel estar defasado e o motivo que levou & diferenca encontrada.
Exp0e-se, a seguir, andlise pormenorizada dos referidos dispositivos, para que, empads, possa-
se explicitar a antinomia aparente constatada entre eles, de suma importancia para o
desenvolvimento da problemética abordada neste artigo.

O artigo 317 do Codigo Civil de 2002, ja transcrito anteriormente, ndo foi previsto

no Cadigo Civil de 1916, tendo sido garantida, & época, a aplicagdo jurisprudencial, com



bastante parcimonia, resisténcia e em casos especificos, da clausula rebus sic stantibus,
correspondente & teoria da imprevisao®®.

A intencéo do legislador ao criar o artigo 317 foi firmar a reviséo contratual por meio
da teoria da imprevisdo no Cadigo Civil, ainda que sem referéncia expressa a esse termo. A
partir de entdo, o valor de uma prestacdo pactuada passou a poder ser revisado e, empos,
corrigido por deciséo judicial, em casos de desproporgdo entre o que foi ajustado inicialmente
e o valor da prestacéo a tempo da execugao.

Para que seja possivel a corre¢do, no entanto, é pressuposto essencial que a causa da
desproporcéo seja imprevisivel e que haja pedido expresso de uma das partes, ndo podendo o
juiz determiné-la de oficio. Enunciado 17, aprovado na | Jornada de Direito Civil, promovida
pelo Centro de Estudos Judicidrios do Conselho da Justica Federal, no periodo de 11 a 13 de
setembro de 2002, deixou claro que a expressdo “motivos imprevisiveis” refere-se tanto as
causas de desproporcdo ndo previsiveis, quanto as previsiveis e de resultado imprevisivel
(FIUZA, 2004).

Vale reiterar que a teoria da impreviséo, abarcada no artigo 317 do Cadigo Civil de
2002 e originada da clausula rebus sic stantibus, tem o papel de evitar injusticas contratuais,
admitindo a revisdo do negocio juridico de natureza obrigacional por meio de intervencdo
judicial quando as obrigagdes pactuadas se tornarem excessivamente onerosas em face da
superveniéncia de fatos extraordinérios e imprevisiveis.

Os requisitos constantes do artigo 317 sdo diferentes dos esbocados pela redagdo do
artigo 19 da Lei n° 8.245/91, j4 transcrito anteriormente, segundo o qual, frustrado o pacto,
podem as partes postular em juizo a revisdo contratual, desde que dentro do prazo de trés anos
da celebracdo do contrato ou de acordo realizado, respeitando as excegdes tratadas. Calha
ressaltar que o triénio legal comeca sua contagem com o termo inicial da relagéo contratual ou
do acordo. Assim, o Enunciado 10 do 2° TACivSP aduz que “é possivel a revisdo do aluguel
durante o prazo previsto no contrato de locacdo, ainda que para fins ndo-residenciais, ap6s
trés anos de sua vigéncia” (NERY JUNIOR, 2006, p. 622).

O cerne da questdo é que a revisdo visa compatibilizar o valor do aluguel com o
preco de mercado, presumindo-se que 0s reajustes periddicos, caso previstos em clausulas de
escala mdvel previamente fixadas, ndo foram capazes de manter o aluguel mensal no mesmo
nivel monetério de outros originados por iméveis semelhantes.

Acrescenta-se aqui 0 Enunciado 16 do 2° TACIivSP, o qual sustenta que “o acordo das

16 Vide: Fux (1995, p.17).



partes que, no contrato de locacdo, inserir ou modificar a periodicidade dos reajustes,
interrompe 0 prazo para 0 ajuizamento da acdo revisional” (NERY JUNIOR, 2006, p. 622).

O contrato de locagdo possui como requisitos a onerosidade, a comutatividade, a ndo
solenidade e a continuidade. Nele ha certa correspondéncia entre as prestagdes, ndo havendo
necessidade de observancia de forma prescrita em lei. Sua comutatividade e continuidade se
referem a uma série de operacdes que se prolongam no tempo. Dessa feita, é periodico, sendo
a prestacdo paga mensalmente, e pode vir a abranger fatos extraordinarios e imprevisiveis
que, por si s6, podem vir a tornar o aluguel excessivamente oneroso a uma das partes.

O legislador da Lei n° 8.245/91, procurando evitar a excessiva onerosidade para uma
das partes e 0 lucro excessivo para a outra, inseriu o artigo 19 na referida lei para restabelecer
0 equilibrio contratual, evitando, assim, o enriquecimento sem causa de uma das partes em
prejuizo da outra e mantendo a acéo revisional de aluguel, ja consagrada na Lei n° 6.649/79.
Assim, caso transcorrido o prazo de trés anos do inicio da locagéo ou de acordo realizado
pelas partes, poder-se-4 promover a acdo revisional de aluguel.

O Ministro do Supremo Tribunal Federal (STF) Luiz Fux (2008, p.142) assim aduz:

No que concerne a forca obrigatéria do contrato e a solenidade das palavras, ja
muito perderam terreno para a justica contratual, apregoada pela justica e pela
jurisprudéncia como o principio norteador do restabelecimento do equilibrio
econdmico do contrato. Proclamam os revisionistas “rebus sic stantibus” para
afirmar que o contrato de longa duracdo mantém-se nas duas bases originarias se as
circunstancias econdmicas se mantiverem. Havendo alteracdo desse equilibrio
originario, impde-se restabelecé-lo por forga da equidade. Decerto, uma das partes
contratantes ndo engendraria o vinculo das bases em que foi se soubesse que, com o
tempo, romper-se-ia a comutatividade inicial. [...] O equilibrio € fonte de otimizacéo
do relacionamento social. Em prol dele é que intervém o judiciario na agdo
revisional, revendo o aluguel para que a funcéo social da propriedade néo se revele
no locupletamento do inquilino as custas do empobrecimento do locatario [deve ser
locador — grifo nosso]. Ademais, funciona como fonte de positivas expectativas de
tantos quantos investem no mercado imobiliario, estimulando as locagbes. Com a
adocdo da acdo revisional, o aluguel sempre representara a justa retribuicdo a que se
referia o supremo Tribunal Federal em memoravel acérddo de 1977, rompendo o
“pacta sunt servanda” para admitir a intervencdo no contrato tendente a manter a
justica da contraprestacdo da locagdo. (FUX, 2008, p. 223 et seq)

Resta tracar, agora, um paralelo entre as normas pormenorizadas no presente topico.
Afinal, o estabelecimento de prazo para a revisdo de aluguel, o qual surgiu mediante lei
especifica em 1991, estaria adequado aos objetivos tracados pela teoria da impreviséo, quando
da elaboragéo do artigo 317 do Novo Cdadigo Civil em 2002? Seria o prazo em comento uma
afronta & clausula geral do Novo Codigo Civil que veda o enriquecimento sem causa
(ETTORE, 2010) e aos proprios principios constitucionais da razoabilidade e da
proporcionalidade?

O ponto nodal proposto consiste em se analisar se a acdo revisional de aluguel s6



pode ser proposta respeitando-se o prazo de trés anos, mesmo que se verifigue uma
desproporcéo manifesta da prestacéo pactuada. Afinal, ter-se-ia que aguardar anos, mantendo-
se uma situacdo de excessiva onerosidade a uma das partes, para que se pudesse, entéo,
pleitear a justica que ja Ihe deveria ser pleitedvel.

Fazendo-se uma anélise pormenorizada das normas, pode-se verificar uma antinomia
aparente entre as mesmas no que concerne ao prazo para se proceder a revisdo contratual. 1sso
porque o artigo 317 do CC/2002 ndo estabelece prazo para a reviséo contratual, bastando que
sejam preenchidos os requisitos que indicam a existéncia de fato imprevisivel e desproporg¢éo
manifesta entre o valor da prestacdo devida e 0 momento de sua execugdo para que, havendo
pedido da parte, o juiz proceda a correcéo/revisdo do valor pactuado. J& o artigo 19 da Lei n°
8.245/91, o qual trata da aclo revisional de aluguel e é anterior a0 Novo Codigo Civil,
estabelece o prazo de trés anos contados da celebragdo do contrato de locacdo ou do Ultimo
acordo para o seu ajuizamento. Em sintese, sera que as agdes de revisdo de aluguel, sob
qualquer foco, s6 poderéo ser ajuizadas respeitando-se o lapso temporal fixado pela lei?

A antinomia verificada, no entanto, ndo torna as normas incompativeis entre si,
inexistindo, portanto, a necessidade de revogacdo. Como se demonstrard na continuidade, é
possivel a coexisténcia pacifica de ambos os dispositivos, 0s quais prevalecerdo

singularmente em cada caso concreto, dependendo das peculiaridades apresentadas.

4 A possibilidade de coexisténcia entre as normas conflitantes e a prevaléncia do artigo
317 em determinados casos concretos.

Verifica-se que o artigo 317 do CC/2002 e o artigo 19 da Lei n°® 8.245/91, apesar da
aparente antinomia, sdo passiveis de convivéncia muatua, prevalecendo o primeiro em alguns
casos concretos, desde que presentes os requisitos configuradores da teoria da imprevis&o.
Decisdes anteriores ao Caodigo Civil de 2002 j& vinham pugnando pela possibilidade
excepcional da revisdo judicial em face da teoria da imprevisdo, quando verificados seus
pressupostos, ignorando-se, nesses casos, 0 prazo trienal estabelecido pela Lei do Inquilinato
(NERY JUNIOR, 2006)"".

Calha trazer a baila que se faz possivel a coexisténcia de uma lei nova geral (Cddigo

Civil de 2002) com uma lei antiga especial (Lei do Inquilinato, n° 8.245/91), podendo-se

YSobre essa questdo vide Nery Junior (2006, p. 623): “Admitir o exercicio da revisio dos locativos
independentemente do transcurso do prazo da LI 19 implica solucédo ‘contra legem', que apenas se justifica em
hipoteses excepcionalissimas, nas quais estejam presentes o0s requisitos autorizadores da aplicacdo da clausula
'rebus sic stantibus' (2° TACivSP, Ag 376431, rel. Juiz Souza Aranha, j. 28.1.1993 — BolAASP 1810/5, supl.)”.



compatibilizar ou harmonizar disposicdes gerais e especiais (DINIZ, 2010)."®

Existem métodos que sdo utilizados com o fim de sanar contradicfes aparentes,
mantendo integro, assim, o ordenamento juridico. Sdo basicamente trés: a) temporal (vide o
artigo 2°, §§ 1° e 2°*° da Lei de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro (LINDBY)); b)
hierarquico; e c) especial. Conforme o critério temporal, a lei posterior revoga a anterior,
devendo aquela prevalecer sobre esta. De acordo com o critério hierarquico, a lei superior
prevalece sobre a inferior (exemplo: Constituicdo Federal perante as demais disposi¢Oes
normativas). Guiando-se pelo critério especial, por sua vez, a lei de conteddo especifico
prevalece sobre a lei de conteildo genérico.

Esses critérios, no entanto, podem propiciar solugdes juridicas que ndo sejam as mais
adequadas as premissas constitucionais. O que se deve fazer, entdo, é uma ponderacdo entre o
artigo 317 do CC/2002 e o artigo 19 da Lei n° 8.245/91. Isso porque ambos os dispositivos
convivem abstratamente, mas, concretamente, podem entrar em conflito entre si.

Em que pese o entendimento da doutrina de que, quando duas regras entram em
conflito, declara-se a invalidade de uma delas, deve-se atentar para a possibilidade de
sopesamento entre razdes quanto a sua aplicacdo ou a existéncia de exce¢do no caso concreto.
Assim, ndo seria necessario excluir totalmente uma das regras (AVILA, 2011 SILVA, 2010).

Como h& um conflito meramente concreto, e a solugdo ndo estd em um plano de
validade, e sim de aplicagdo, o julgador poderd atribuir um peso maior a uma das duas
normas, com base em principios e na finalidade de ambas.

O modo de aplicacdo das regras, assim, ndo esta ligado em todo a descri¢do do
comportamento, mas também as circunstancias. Ora, até mesmo uma excegao pode ser criada
com base em razBes contrérias que superam as que fundamentam uma regra, no que se
denomina de valoracéo de argumentos.

Ressalta-se que, quando o julgador decide que uma das regras néo € aplicavel ao caso
concreto, isso ndo significa que a regra afastada ndo contribuiu para a deciséo, pois funcionou

como contraponto para a interpretacdo da regra aplicada. Logo, contribuiu para a construgao

8 Ao tratar desse assunto Diniz (2010, p. 4) acrescenta: “a) a coexisténcia da lei nova geral com a lei antiga
especial e vice-versa sera possivel; b) a possibilidade de coexisténcia subordina-se ao fato de haver, ou néo,
alguma incompatibilidade; c) a existéncia de incompatibilidade conduz a possivel revogacao da lei geral pela
lei especial, ou da lei especial pela geral. Todavia, poderd ndo haver incompatibilidade, p. ex, entre disposicdes
especiais e gerais ja existentes, caso em que a lei especial ndo revogara a geral, mas harmonizar-se-a4 com ela.”

' Dispde o artigo 2°, caput e §§ 1° e 2° “Art. 2°. N&o se destinando & vigéncia temporaria, a lei tera vigor até que
outra a modifique ou revogue. § 10 A lei posterior revoga a anterior quando expressamente o declare, quando
seja com ela incompativel ou quando regule inteiramente a matéria de que tratava a lei anterior. 8 20 A lei
nova, que estabeleca disposicdes gerais ou especiais a par das ja existentes, ndo revoga nem modifica a lei
anterior.” (BRASIL, 1942)



do seu significado.

Denota-se, dessa feita, que a ponderacéo de razBes ndo é exclusiva dos principios,
devendo ser utilizada na aplicacdo de quaisquer normas aparentemente conflitantes entre si,
restando ao aplicador ponderar as razbes mais relevantes, objetivando, assim, encontrar a
solugdo mais justa para o caso concreto (AVILA, 2011).2° Assim, na situacdo em anélise,
evidenciando-se aparente conflito entre regras a serem aplicadas, compete ao aplicador fazer
uma ponderacéo a cada caso concreto que lhe for apresentado.

Reputa-se imprescindivel que, quando a situacdo se referir a ocorréncia de fato
superveniente e imprevisivel que tenha onerado uma das partes que firmaram entre si um
contrato de locagdo, o aplicador faca prevalecer os principios da vedagdo ao enriquecimento
sem causa, bem como da boa-fé objetiva, razoabilidade e proporcionalidade, em detrimento
de uma previsdo legal genérica, a qual estabelece prazo de trés anos, demasiado longo, para
situagBes imprevisiveis que demandam urgéncia. Observa-se que a regra do artigo 19 da Lei
n® 8.245/91 ndo estabelece como requisito para o acionamento da revisional o fato
imprevisivel, mas privilegia a questdo temporal.

Para que se evite a opressdo econdmica, buscando-se cumprir a fun¢do social do
contrato de locagdo, a revisdo deve ser pleiteada imediatamente, evitando-se que a
onerosidade excessiva seja mantida por muito tempo, caso seja constatado o fato imprevisivel,
0 que somente ampliaré os prejuizos que se desejava evitar quando foi positivada a teoria da
impreviséo.

Vale dizer, de imediato, ao se analisar as variagbes econdmicas num contrato de
locacdo, que ndo se pode considerar a inflacdo como fato imprevisivel capaz de ensejar a
aplicacdo da teoria da imprevisdo, pois no Brasil € comum e permanente a variacdo
inflacionaria decorrente de eventuais crises, dada a realidade econémica do Pais. Tal
entendimento € consolidado na jurisprudéncia patria. No RESP n° 87226-DF, o Ministro
Costa Leite afirma que “a escalada inflacionéria ndo é um fator imprevisivel, tanto mais
quanto avengada pelas partes a incidéncia de corre¢do monetéaria” (BRASIL, 1996).

N&o se exclui, ainda, a incidéncia do artigo 19 da Lei n° 8.245/91 quando restar
provada a necessidade de revisdo judicial e ndo houver sido constatada a existéncia dos

pressupostos caracterizadores da teoria da imprevisdo. Nesse caso, a melhor solugéo seria

2Todas essas consideracBes demonstram que a atividade de ponderacdo de razdes no é privativa da aplicacido
dos principios, mas é qualidade geral de qualquer aplicacdo de normas. N&o é correto, pois, afirmar que os
principios, em contraposicdo as regras, sao carecedores de ponderagdo (abwagungsbedurftig). A ponderacdo
diz respeito tanto aos principios quanto as regras, na medida em que qualquer norma possui um carater
provisério que podera ser ultrapassado por razdes havidas como mais relevantes pelo aplicador diante do caso
concreto. O tipo de ponderacdo é que é diverso.” (AVILA, 2011, p. 58-59)



esperar decorrer o prazo de trés anos para, empds, proceder-se ao ajuizamento da agao
revisional de aluguel.

Ha que se destacar a relevancia das normas que denotam principios de natureza
constitucional na decisdo do aplicador de eleger o dispositivo que deve prevalecer em um
determinado caso concreto, se 0 artigo 317 do CC/2002 ou o artigo 19 da Lei n° 8.245/91.
Ora, os principios sdo normas finalisticas importantes para a compreensdo do sentido das
regras. No plano de eficicia direta, exercem funcédo integrativa, pois agregam elementos ndo
previstos em regras. No plano de eficdcia indireta, por sua vez, possuem funcéo definitoria,
explicativa, interpretativa e rearticuladora. Dai sua extrema importancia para o ordenamento
juridico como um todo.

A teoria da imprevisdo, prevista mais especificamente no artigo 317 do CC/2002,
encontra fundamento em vérios principios, dentre eles nos da vedacdo ao enriquecimento
ilicito e da boa-fé objetiva nas relagdes contratuais. Assim, o julgador ndo pode deixar de
observa-los, somados aos pressupostos autorizadores da aplicagdo da teoria da imprevisao,
quando decidir pela aplicagéo do artigo 317 em detrimento da suposta vedagéo do artigo 19 da
Lei n® 8.245/91 as acdes revisionais de aluguéis ajuizadas sem observancia do lapso temporal.
E de bom alvitre ressaltar que as normas em questdo sio vigentes, e, portanto, seguem a Lei
de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro (LINDB) (Decreto-lei n® 4.657/42). Deve o

julgador observar, assim, o artigo 5°**

do citado Decreto-lei quando deparar com um caso
concreto de conflito, em que exista a possibilidade de se aplicar a teoria da impreviséo do
artigo 317 do CC/2002 em detrimento do artigo 19 da Lei n° 8.245/91, para modificar o valor
prestacional de um contrato de locag&o.

Faz-se de extrema importancia a andlise, ainda, da Teoria do Didlogo das Fontes,
cujo tema € objeto de estudo de trabalho coordenado por Claudia Lima Marques (2012). Seu
objetivo € romper com paradigmas tradicionais ao apresentar um modelo inovador,
contemplando uma perspectiva diferente de como lidar com as fontes formais do Direito.
Dessa feita, passa-se a privilegiar o didlogo entre as normas, sob a intermediacéo racional do
intérprete e aplicador do Direito.

Ora, as leis aqui mencionadas séo diferentes entre si, sendo o CC/2002 de aplicagdo
subsidiaria no que concerne & locagdo de imoveis urbanos. Fato é que ha uma antinomia
apenas temporaria entre as normas, em determinadas ocasifes, devendo-se proceder a um

dialogo entre as mesmas. O didlogo das fontes surgiu para fazer com que as fontes convivam

2! Dispée o artigo 5% “Na aplicagdo da lei, o juiz atenderé aos fins sociais a que ela se dirige e as exigéncias do
bem comum.” (BRASIL, 1942)



entre si de tal maneira que ndo precisem se excluir. Pelo contrério, estas se complementariam,
e 0 juiz decidiria, ent&o, qual delas deveria aplicar ao caso concreto (MARQUES, 2012).%

O pluralismo das fontes e a necessidade de uma interpretacdo mais sistematica das
normas tém levado, assim, & flexibilizacdo quanto a revogacdo de uma ou de outra em face de
um conflito aparente. Na verdade, o que se deve fazer é dispensar a aplicabilidade daquela
que menos se adequa ao caso, utilizando-a para interpretar a que ser empregada.

Dessa forma, foi recebido pelo Direito Brasileiro o Diélogo das Fontes (MARQUES,
2012)®, teoria presente ndo apenas na doutrina, como também em jurisprudéncias,
principalmente naquelas referentes a aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor em
detrimento do Cddigo Civil de 2002. Remete a ideia de que existem duas leis a serem
coordenadas, que dialogam entre si por meio de uma aplicagdo pautada nos valores
constitucionais e nos direitos fundamentais.

Passa-se a utilizar, assim, o sistema de valores, pois as leis ndo mais sdo vistas como
algo estatico. Isso porque, para se alcancar uma solu¢do mais justa, em consonancia com 0s
principios constitucionais, faz-se necessaria a interpretacdo do ordenamento juridico como um
todo, ainda que uma das fontes seja especial ou ndo, superior hierarquicamente ou n&o.

O cerne da questdo é que os critérios utilizados para resolver os conflitos de leis
(especialidade, hierarquia e anterioridade) ndo sdo mais suficientes, pois a modernidade
produziu uma pluralidade muito grande de fontes (MARQUES, 2012)*. Deve-se prezar,
destarte, pela convivéncia de leis que possuam aplica¢do diferente, visto que se encontram em

um ordenamento juridico pautado em valores constitucionais, os quais unificam um sistema

22 Como afirma Erik Jayme, no que tange & teoria, “o sistema juridico pressup&e uma certa coeréncia — o direito
deve evitar a contradigdo. O juiz, na presenca de duas fontes... com valores contrastantes, deve buscar
coordenar as fontes, num dialogo das fontes (Dialog der Quellen). Diadlogo das fontes, que, no direito
brasileiro, significa a aplicacdo simultanea, coerente e coordenada das plarimas fontes legislativas, leis
especiais (como o Codigo de Defesa do Consumidor e a lei de planos de salde) e leis gerais (como o Cddigo
Civil de 2002), de origem internacional (como a Convencdo de Varsdvia e Montreal) e nacional (como o
Caodigo Aeronautico e as mudangas do Cddigo de Defesa do Consumidor), que, como afirma o mestre de
Heidelberg, tem campos de aplicagdo convergentes, mas ndo mais totalmente coincidentes ou iguais”
(MARQUES, 2012, p. 19-20).

2 Em outras palavras, dialogo das fontes é uma expressdo simbélica, simbélica de um novo paradigma de
coordenacdo e coeréncia restaurada de um sistema legal, sistema hoje de fontes pldrimas, com diversos campos
de aplicacdo, a criar, na era pos-descodificagcdo, uma grande complexidade no antes simples fato — ou ato — de
o aplicador da lei “escolher” entre as fontes (em aparente conflito) a lei ou leis a serem aplicadas ao caso
concreto. No direito internacional, em que foi criada, simboliza a passagem do conflito de leis a coordenacédo
de leis ou de ordens juridicas. (MARQUES, 2012)

2Como os critérios da escolastica eram trés — hierarquia, especialidade e anterioridade -, essa nova visdo deve
manter “didlogos”: a nova hierarquia, que é a coeréncia dada pelos valores constitucionais e a prevaléncia dos
direitos humanos; a nova especialidade, que € a ideia de complementacéo ou aplicacdo subsidiaria das normas
especiais, entre elas, com tempo e ordem nessa aplicagdo, primeiro a mais valorativa, depois, no que couberem,
as outras; e a nova anterioridade, que ndo vem do tempo de promulgagdo da lei, mas da necessidade de se
adaptar o sistema cada vez que uma nova lei nele ¢ inserida pelo legislador. (MARQUES, 2012)



juridico complexo.

N&o se pode conceber, assim, a ideia de que a solugéo do conflito de leis viria apenas
do legislador, sem qualquer tipo de atuacdo do julgador ou intérprete. Tal atuagdo faz-se
necessaria para que seja restabelecida a coeréncia das normas conflitantes entre si. Atenta-se
mais, dessa feita, a finalidade da norma em si, intentando-se que seja alcangada com esteio em
um sistema constitucional de valores e de direitos humanos. 1sso sera possivel caso haja uma
coordenacéo flexivel das normas em conflito (no caso em tela, artigo 317 do CC/2002 e artigo
19 da Lei n° 8.245/91), levando & coeréncia entre elas, e ndo a revogacdo de uma delas.

Como exemplo de aplicagdo da teoria do dialogo das fontes, pode-se citar o voto do
Min. Joaquim Barbosa, na ADIn dos Bancos, no qual o mesmo aduz o seguinte:

Entendo que o regramento do sistema financeiro e a disciplina do consumo e da
defesa do consumidor podem perfeitamente conviver. Em muitos casos, o operador
do direito ira deparar-se com fatos que conclamam a aplicagdo de normas tanto de
uma area como de outra area do conhecimento juridico. Assim ocorre em razdo dos
diferentes aspectos que uma mesma realidade apresenta, fazendo com que ela possa
amoldar-se aos ambitos normativos de diferentes leis. N&o h4, a priori, por que falar
em exclusdo formal entre essas espécies normativas, mas, sim, em “influéncias
reciprocas”, em “aplicagdo conjunta das duas normas a0 mesmo tempo e a0 mesmo

caso, seja complementarmente, seja subsidiariamente, seja permitindo a opgdo
voluntéria das partes sobre a fonte prevalente.” (BRASIL, 2001)

O diélogo das fontes, na jurisprudéncia pétria, € mais utilizado para indicar a
aplicacdo simultanea do Cadigo de Defesa do Consumidor (CDC) com mais de uma lei, seja
geral ou especial, em conformidade com o valor constitucional de prote¢cdo ao consumidor.
Pode abranger, no entanto, outras situacdes, como a concretizagdo da clausula geral de boa-fé,
para estabelecer juros usurarios e revisdo por onerosidade excessiva, como no caso em tela.

A maneira tradicional de se resolver conflitos aparentes entre normas ndo € mais
aplicavel a sociedade atual, j& que ndo se pode prender a uma concepcéao fechada, segundo a
qual a Unica solucdo seria a revogacgdo (derrogacdo ou ab-rogagdo) de umas das normas
conflitantes, pois ndo é isso que 0 novo ordenamento constitucional prega. Esse novo método
é utilizado com a finalidade de se manter a coeréncia e unicidade do sistema normativo, com
fundamento nas normas constitucionais e mediante a coordenagdo de normas contraditorias
entre si, porém provenientes de fontes legislativas convergentes (MIRAGEM, 2012)%.

Fala-se em trés tipos de didlogo das fontes: a) didlogo sistematico de coeréncia; b)

% Sobre essa questdo, Miragem (2012, p. 91) observa que “O método do dialogo das fontes parte dessa premissa
de realizacdo da Constituicdo e de seu sistema de direitos e garantias fundamentais, oferecendo critérios para a
coordenagdo e a coeréncia da solucdo do caso. Dai reconhecer, nas situacdes em que os métodos de
interpretacdo classicos observam contradigdo entre normas, em verdade, a sua complementaridade, quando
necessaria para assegurar a coeréncia e unidade do ordenamento juridico. E € nesse aspecto, essencialmente,
que representa inovagdo em face do método classico de interpretagdo sistematica”.



didlogo sistemético de complementaridade e subsidiariedade; e c) didlogo de coordenagdo e
adaptacdo sistemética. Estes foram utilizados para analisar possiveis conflitos entre o Codigo
Civil de 2002 e o Codigo de Defesa do Consumidor. No caso do primeiro, citando Miragem
(2012, p.75), “preserva-se o ambito de aplicacdo de ambas as leis, evitando a sobreposicdo,
utilizando como critério o fundamento teleoldgico das normas”. No caso do segundo, ainda
observando os ensinamentos de Miragem (2012, p.76), “a possibilidade de aplica¢éo das duas
normas é que se revela, contudo, distinta dos critérios tradicionais de solucéo de antinomias”.
No tocante ao terceiro, por ultimo, Miragem (2012, p.77) afirma que “pressupbe o Codigo
Civil e suas normas como base conceitual para interpretacéo e aplicacdo do Codigo de Defesa
do Consumidor”.

Apesar de a teoria do didlogo das fontes no Direito Brasileiro haver sido
desenvolvida tomando por base o Codigo Civil de 2002 e o Codigo de Defesa do Consumidor,
a mesma pode ser aplicada a situagdes que envolvam demais leis, como as do caso em tela.
Isso porque se trata de um método de interpretacdo sistemético, o qual propde que o julgador
interprete cada caso concreto com base em fundamentos axioldgicos, visando realizar os
direitos fundamentais expressos na Carta Magna.

Ora, no problema em debate visa-se fazer cumprir os principios da vedagdo ao
enriquecimento sem causa, da boa-fé objetiva e da razoabilidade e proporcionalidade. Para
tanto, deve o julgador utilizar-se do didlogo das fontes como método interpretativo, com o fito
de fazer prevalecer o artigo 317 do CC/2002 em face do artigo 19 da Lei n° 8.245/91, no
tocante a exigéncia ou ndo do lapso temporal para ajuizamento da agao revisional.

Dessa forma, deve o julgador primeiramente escolher o critério que utilizard para
identificar o conflito de leis (fontes), e, empos, procurar critérios (como o didlogo) para a
solucéo do conflito, ensejando, assim, a possibilidade ndo apenas de complementaridade entre
normas supostamente conflitantes, bem como de sua aplicagdo simultanea (MIRAGEM,
2012).%

Assim, deparando o julgador com uma acdo revisional de aluguel, na qual se
apresente um fato superveniente e imprevisivel, e havendo manifesta desproporcdo atual e

onerosidade excessiva do aluguel, devera o mesmo analisar ambas as fontes (no caso, o artigo

%De acordo com Miragem (2012, p. 80), “A peculiaridade do método reside, justamente, na ordenacéo do
procedimento de interpretacdo sistematica e na admissao aprioristica da possibilidade de aplicagdo simultanea
de normas distintas a um mesmo caso, em carater complementar. Neste sentido, ndo apenas a certa
interpretacdo da norma aplicavel ao caso € considerada a mais adequada em vista da sua conformidade com o
sistema normativo e o principio da unidade do ordenamento juridico. Do método do dialogo das fontes resulta
certa norma aplicavel, segundo determinada interpretacdo. Ou, ainda, em muitos casos, mais de uma norma
aplicavel ao mesmo fato, tudo legitimado pelo principio da unidade do ordenamento, mas especialmente
orientado pelo principio da supremacia da Constituicdo”.



317 do CC/02 e o artigo 19 da Lei n° 8.245/91), no tocante aos seus requisitos, especialmente
o temporal, para, empos, procurar a possibilidade de convivéncia de ambas, e ndo o conflito
em si, excluindo definitivamente uma delas. Isso porque a fragmentag&o de normas produziria
grave inseguranca ao sistema juridico. Em sintese, a acéo revisional de aluguel poderia
tramitar sem a comprovacéao do prazo de trés anos do Ultimo acordo?

E importante, ainda, ressaltar que o Direito Constitucional influi no direito privado,
porém, também exerce grande influéncia na interpretacdo dos dispositivos constitucionais que
tratam de matérias privadas (ANDRADE, 2009)*". Assim, o di4logo das fontes ndo podera
ficar restrito ao plano infraconstitucional, devendo ser incorporado a propria teoria da
constituigéo.

A previsdo de prazo para 0 ajuizamento de acgdo revisional de aluguel por lei
especifica em 1991 ndo exclui a possibilidade de se intentar revisional sem a observancia do
referido prazo, caso sejam verificados os requisitos autorizadores da revisédo contratual por
meio da teoria da imprevisdo, consolidada pelo Novo Cddigo Civil em 2002. O referido
Cabdigo ndo deve deixar de ser observado pelo aplicador do Direito (RODRIGUES JUNIOR,
2002). %

Destaca-se, por oportuno, que a reviséo difere do reajuste (clausula de escala movel,
caso haja fixacdo), destinado a atualizacdo do valor do aluguel em face da inflagdo, néo
constituindo 6bice a acdo revisional de aluguel. A revisdo judicial ou extrajudicial, por sua
vez, almeja recolocar o aluguel no nivel de mercado, seja extrajudicialmente ou judicialmente.

Deve-se ter em mente, todavia, que a especulacdo imobiliaria ndo é a Unica espécie
de imprevisto possivel capaz de ensejar uma revisional de aluguel, podendo ocorrer situacoes
em que a atuagdo de servigos publicos (saneamento bésico, jardinagem, fixacdo de novo

zoneamento etc.) no local do imdvel ou a falta de oferta de bens imoveis geraria valorizacdes

?Andrade (2009, p. 305) conclui que “A questéo do conflito de direitos ou de valores depende, pois, de um
procedimento e um juizo de ponderagdo, ndo dos valores em si, mas das formas ou modos de exercicio
especificos (especiais) dos direitos, nas circunstancias do caso concreto, tentando encontrar e justificar a
solucdo mais conforme ao conjunto dos valores constitucionais (a ordem constitucional) [...] No entanto, como
raramente é possivel graduar as solugBes em termos correspondentes, ponto por ponto, a escala de protecgdo
dos respectivos bens no caso concreto, torna-se necessario estabelecer, depois de uma avaliagdo das
alternativas, a preferéncia ou prevaléncia de um direito (ou de um valor comunitéario) sobre o outro direito
adequado a situacdo — em termos que poderdo mesmo equivaler, na pratica, ao sacrificio total do direito
preterido: vale, entdo, o principio da <<prevaléncia do interesse superior>> ou da <<prevaléncia do interesse
ponderante>>".

%Como observa Rodrigues Junior (2002), logo, a reviséo do aluguel para ajusta-lo aos padrdes e aos gradientes
mercadolégicos ndo pode ficar subordinada ao limite legal de trés anos. Constatada a alteragdo das
circunstancias, o que se tornara possivel pela exteriorizagdo da onerosidade excessiva e pela interpretacéo
daquela mudanga em face dos principios gerais dos contratos, sera possivel o ajuizamento da revisional e, em
seu procedimento, aferir-se-a4 a dimensdo desse desequilibrio. O triénio do artigo 19 da Lei do Inquilinato
prefigura-se incompativel com toda a ideia de impreviséo.



imprevisiveis. Dessa feita, surgiria a necessidade de modificacdo do valor pactuado para o
pagamento do aluguel, pois aquele imovel teria passado a valer mais em face de um fato
superveniente e imprevisivel.

Atenta-se, aqui, para o didlogo entre as normas citadas, ndo se olvidando dos
principios da boa-fé objetiva e da vedagdo ao enriquecimento sem causa, clausulas gerais do
Novo Coddigo Civil. Isso porque, como dito anteriormente, qualquer aspecto relativo ao
Direito de Propriedade ndo pode ser dissociado de sua fungdo social e de outros principios e
garantias constitucionais, como a proporcionalidade.

Defende-se que o desequilibrio do valor locaticio, desde que ndo originado pela
inflagdo, por exemplo (fato previsivel), deve ensejar a acdo revisional de aluguel ainda que
ndo tenham transcorrido os trés anos exigidos pela Lei do Inquilinato, pois, verificada a
imprevisibilidade, a despropor¢do manifesta e, por consequéncia, o0 elemento da onerosidade
excessiva, carece de sentido que se faca necessaria a decorréncia de um prazo para que seja
pleiteado o direito que ja lhe é garantido por meio do artigo 317 do CC/2002.

Procedendo-se dessa forma, o proprio conjunto contratual passara a ser percebido em
conformidade com essa tendéncia moderna da ndo exclusdo de regras, priorizando-se sua
complementariedade e/ou aplicagdo simultanea, ressaltando-se que ndo ha exclusdo expressa
pelo Novo Cédigo Civil da regra do artigo 19 da Lei n® 8.245/91.

Ressalta-se que, dessa forma, evitar-se-ia que durante trés anos ou mais o locador
recebesse preco significativamente inferior ao que lhe seria devido, caracterizando
enriquecimento sem causa do locatario. Tal espera ofende a proporcionalidade, principio
constitucional implicito de funcdo primordial no ordenamento juridico, pois o valor do
aluguel permaneceria desproporcional por consideravel periodo de tempo, sem que fosse
possivel a adocdo de medidas destinadas a corrigi-lo.

Vale dizer, ainda, que a superveniéncia de fato imprevisivel pode vir a afetar ndo
somente o locador, mas também o locatério. Destarte, se 0 prazo funda-se na necessidade de
proteger o locatario, 0 mesmo pode vir a prejudica-lo eventualmente, o que ocorrera quando
estiver vinculado a um contrato excessivamente oneroso, cujas prestacdes tenham se
desequilibrado por fatos supervenientes.

Cita-se, ainda, a titulo de comparacéo e para enriquecimento dos fundamentos aqui
utilizados, o “Duty to mitigate the loss™, desenvolvido pelo Direito Norte-americano e que
tem se tornado objeto de andlise dos juristas, tanto na doutrina como na jurisprudéncia. A sua
fundamentacdo se encontra no principio da boa-fé objetiva, segundo o qual o titular de um

direito deve, sempre que possivel, atuar de forma a minimizar o ambito de extensdo do dano



do outro, evitando o agravamento da situag&o.

Assim, se alguém bate no carro de outro e lhe deve uma indenizacgdo, este ndo deve
aumentar a extensédo do dano com o objetivo de receber indenizacdo maior, pois tal conduta
fugiria & boa-fé objetiva.

Utilizando-se do Direito Comparado, o locatario, embora possuidor do direito de
pagar o aluguel previamente fixado, ndo deve se privilegiar de tal posicdo quando algum
evento imprevisivel vier a tornar o valor pactuado defasado em face do preco de mercado
imobiliario, devendo ser dada ao locador a oportunidade de efetuar a correcdo judicial do
valor.

De acordo com a boa-fé objetiva, o locatario tem o dever de mitigar o &mbito de
extensdo do dano, o qual corresponderia, na comparacgdo aqui feita, & onerosidade excessiva
suportada pelo locador.

Outra teoria favoravel & coexisténcia de ambas as normas, a qual reforca a
possibilidade da prevaléncia do artigo 317 em alguns casos, é a da Derrotabilidade
(Defeasibility: qualidade daquilo que pode ser excepcionado) das Regras.

De acordo com a citada teoria, a seguranga juridica decorrente do ordenamento
juridico poderia vir a ser derrotada a partir do momento em que o aplicador do Direito
deixasse de ser um mero executor da norma para proceder a uma interpretacdo mais
consentanea aos fatos de cada caso concreto.” Assim, como observa Vasconcellos (2010, p.
56), as regras juridicas, ao preverem determinadas situacdes, seriam passiveis de afastamento
a depender do caso concreto. No entanto, apesar da possibilidade de serem excepcionalmente
afastadas, continuariam sendo aplicadas aos casos ordinarios.

Fato é que as regras juridicas sdo derrotaveis diante de casos particulares. Em termos
processuais, pode-se dizer que, havendo fatos impeditivos, modificativos e extintivos da
norma prima facie, podera esta vir a ser derrotada para permitir a aplicacdo de outra norma
(VASCONCELOS, 2010).%°

Vale dizer, ainda, que a derrotabilidade juridica ndo existe no plano dos textos, mas

#\asconcelos (2010, p. 56) afirma que “Qualquer norma juridica pode restar derrotada em sua aplicagdo a um
caso particular levado ao conhecimento de um 6rgdo jurisdicional, com fundamento no preceituado em uma
norma moral reconhecida por tal 6rgdo, se este reputa injusta a solugdo normativa derivada do sistema
juridico”.

®Ainda sobre essa questdo, Vasconcelos (2010, p. 60-61) complementa: A derrotabilidade “[...] parte do
pressuposto tedrico de que as normas juridicas condicionais preveem deveres/obrigacbes prima facie. Assim,
uma regra juridica que expressa uma obrigacdo prima facie ndo exclui a possibilidade de que situacdes ndo
contempladas cancelem o dever estabelecido na regra, como também sdi ocorrer com obrigagdes morais prima
facie, por exemplo, quando ‘ndo ha a necessidade de reformular um principio que expressa o dever moral de
ndo mentir, porque em algumas circunstancias este dever ndo forma parte de nossas obrigacGes efetivas’”.



apenas no plano das normas. Para citar um exemplo, remete-se a uma decisdo do Supremo
Tribunal Federal em sede de Agravo Regimental interposto na Reclamacdo 3034-2 (BRASIL,
2002)**, na qual o Ministro Eros Grau decidiu por ndo aplicar a regra prima facie estampada
na Carta Magna, tendo em vista a excepcionalidade do caso concreto. Assim, derrotou a
norma prima facie, mantendo-a, no entanto, como regra geral para os demais casos. Vale a
reflexdo: a norma é suficiente para se impor, porém, isso ndo quer dizer que a mesma sempre
serd aplicada. A teoria da derrotabilidade surge, entdo, para explicar os pormenores do
pensamento que defende uma espécie de relativizagdo das regras juridicas.

Muitas vezes uma norma pode ser ambigua ou estar sujeita a novas interpretacoes a
luz de principios, o que significa que, caso sobrevenha um conflito no plano concreto entre
esta e outra norma, a primeira pode vir a ser excepcionalmente descartada. Nesse caso, 0 texto
da norma deixa de ser texto para ser matéria-prima da interpretacdo do aplicador do Direito.

Vale ressaltar, ainda, que a derrotabilidade deverd ser utilizada apenas quando 0s
critérios normalmente utilizados para a solucdo de antinomias se mostrarem insuficientes.
Nesse caso, o intérprete podera optar por: a) derrotar uma das normas; b) derrotar ambas as
normas; ¢) ndo derrotar nenhuma das normas, compatibilizando-as.

Na aplicacdo da derrotabilidade, faz-se necessario demonstrar que o afastamento da
regra ndo dard ensejo a inseguranca juridica, pois a justica do caso concreto ndo poderd afetar
a justica geral. Para tanto, é imprescindivel a fundamentacdo na decisdo de derrotabilidade
normativa. Dessa forma, poderé o julgador, por meio de uma decisdo fundamentada, derrotar
uma regra prima facie, que serd mantida para os demais casos.

Assim, aplicando-se as teorias do didlogo das fontes e/ou da derrotabilidade a
questdo abordada no presente artigo, reputa-se que, quando verificados os pressupostos da
teoria da impreviséo, deve o aplicador do direito afastar o artigo 19 da Lei n° 8.245/91, no
tocante & exigéncia do lapso temporal, para aplicar somente e excepcionalmente o artigo 317
do CC/2002. De acordo com tal entendimento, a revisdo judicial do contrato de locacdo
poderia ser realizada de imediato, a partir da comprovagdo de que os elementos da teoria da
impreviséo existem no caso concreto, sendo afastado o prazo trienal previsto na legislacéo.

Vale ressaltar que o artigo 19 da Lei do Inquilinato ndo seria revogado, continuando a

viger quanto aos demais casos comuns de revisdo, desde que ndo estivessem relacionados a

%10 estado de excecdo é uma zona de indiferenca entre o caos e o estado da normalidade, uma zona de
indiferenca capturada pela norma. De sorte que ndo é a excegdo que se subtrai a norma, mas ela que,
suspendendo-se, da lugar a excecdo — apenas desse modo ela se constitui como regra, mantendo-se em relacéo
com a excecdo. A esta Corte, sempre que necessario, incumbe decidir regulando também essas situacdes de
excecdo. Ao fazé-lo, ndo se afasta do ordenamento, eis que aplica a norma a excegdo desaplicando-a, isto &,
retirando-a da excecdo. (BRASIL, 2002)



fatos supervenientes e imprevisiveis passiveis de causar onerosidade excessiva a uma das
partes antes do transcurso do prazo de trés anos.

Constata-se por meio desses apontamentos que, em face da possibilidade de
coexisténcia entre o artigo 317 do CC/2002 e o artigo 19 da Lei n° 8.245/91, e observado o
didlogo das fontes e a derrotabilidade das regras, ndo obstante a antinomia aparente referente
a0 prazo para o ajuizamento da acéo revisional de aluguel, deverd ser possivel a aplicacéo da
teoria da imprevisdo quando seus elementos se fizerem presentes e ndo derivarem de inflacéo
ou de especulagdo imobiliaria, ou até mesmo quando derivarem de fatos previsiveis cujo

resultado néo era previsivel.

Concluséao

A teoria da impreviséo surgiu para abrandar a obrigatoriedade contratual estabelecida
com o pacta sunt servanda. Assim, ocorrido um fato imprevisivel e preenchidos os requisitos
devidos, ndo se podera mais exigir o cumprimento do contrato original, pois terd havido
modificagdo substancial nas circunstancias estabelecidas entre as partes.

O artigo 317 do CC/2002 é o foco do presente artigo, pois, ao contrario do artigo 478
do CPC - que privilegia a extingdo -, possui como finalidade a revisdo contratual e a
preservacdo do liame estabelecido entre as partes. Assim, 0s requisitos para a aplicacdo da
teoria da imprevisdo sdo: emprego nos contratos de execucdo continuada ou diferida;
onerosidade excessiva e extrema vantagem; acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis.

No caso dos contratos de locagéo, pode existir um conflito aparente entre o artigo
317 do CC/2002 e o artigo 19 da Lei n® 8.245/91. Isso porque o primeiro néo estabelece prazo
para a reviséo, bastando que sejam preenchidos os requisitos que indicam a existéncia de
onerosidade excessiva e fato imprevisivel. Ja o artigo 19 da Lei n°® 8.245/91 prevé que a
revisdo ndo devera ocorrer: a) se 0 prazo de trés anos ndo for respeitado entre a Ultima revisdo
judicial ou extrajudicial e a data do ajuizamento; b) se o valor do aluguel ndo estiver
defasado; c) se o locatério estiver com prazo, acertado judicialmente ou ndo, para desocupar o
imovel.

O cerne da questdo consiste em que a falta dos requisitos previstos pelo artigo 19
implicaria a impossibilidade da aplicagéo do artigo 317 ao caso concreto, quando restasse
provada a existéncia dos pressupostos para aplicacéo da teoria da impreviséo?

Utilizando-se da teoria de Silva (2010, p. 168-171), que considera a
proporcionalidade “uma regra acerca da aplicacdo de outras regras”, e fazendo-se um paralelo

entre 0 uso dessa maxima e a possibilidade, em alguns casos, de se excluir a necessidade do



lapso temporal para o ajuizamento da acdo revisional de aluguel, observa-se que a aplicagéo
direta da regra do artigo 317 do Cddigo Civil cumpre com os requisitos da adequacéo,
necessidade e proporcionalidade em sentido estrito. Em primeiro lugar, a regra do Cddigo
Civil ndo invalida a regra do artigo 19 da Lei n° 8.245/91, mas se mostra adequada para se
obter o fim buscado, j& que a Constituicdo Federal e a Lei perseguem a equidade, a boa-fé e a
funcdo social do contrato. Em segundo, a ndo exigéncia do prazo de trés anos do dltimo
acordo ou do termo inicial do contrato, quando presentes os requisitos do artigo 17 do Codigo
Civil, ndo no sentido de urgéncia, mas comparativamente a outras situacGes possiveis
(possibilidade de enriquecimento de uma das partes), se mostra mais condizente com o
objetivo buscado, j& que a restri¢do tratada pela Lei do inquilinato traduz a impossibilidade de
revisdo do aluguel, quando esse ja se mostra defasado por fato imprevisivel. Em terceiro, o
teste preconizado pela “regra” da proporcionalidade, apds a fixagdo da comparagdo, seria o
sopesamento ou didlogo entre as regras conflitantes, e a exigéncia ou ndo do lapso temporal,
evitando-se exageros e buscando-se a aplicacdo da decisdo mais coerente ao caso. Em sintese,
se restar demonstrada a existéncia do fato imprevisivel e o desequilibrio contratual, deve o

juiz aceitar a revisdo sem a observancia do prazo reclamado pelo artigo 19 da Lei n°® 8.245/91.
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