A ACAO REVISIONAL NAS LOCACOES COMERCIAIS
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O Decreto n.® 24.150 encontra suas raizes nos jus intraturae
e no jus stantiandi, da pratica medieval, apesar da autorizada
opinido em contrario, de ETIENE Brasit, mas, ¢ fora de duvida que
0 corporativismo histérico, assinalando uma época de profundas
transformagoes sécio-econdmicas, estimulou o surgimento de no-
vas concepcdes juridicas.

Quando, em 1934, comecou a viger, entre nés, a chamada Lei
de Luvas (a lei argentina n.° 11.867 é de 1.8.1975) que encontrou
precioso antecedente, na lei francesa, de 30 de junho de 1926, a
matéria era regida pelas normas de locacdo, que nio davam uma
efetiva garantia ao fundo de comércio, cuja protecio era uma
vitéria contra a propriedade quiritaria e o individualismo juridico:
contra o carater dominial absoluto e o liberalismo econdmico,
refutados, seriamente, pelo primeiro pés-guerra.

A funcéao social da propriedade, uma das categorias do direito-
-funcéo, caracterizada por Buzaip (Da Acdo Renovatéria, p. XXII),
como sendo a situacdo em que “a propriedade deixa de ser o di-
reito subjetivo do individuo e passa a ser a funcio social do deten-
tor dos capitais mobiliarios e imobiliarios”, captada pelos Coédigos
Politicos do México, da Unido Soviética e da Alemanha, de WEeI-
MAR, foi, inegavelmente, o mais destacado principio justificador do
Decreto 24.150, depois encampado pela Constituicdo de 16 de julho
de 1934.

A época que vivia, como poucas, uma crise do Direito, nio
deixava qualquer duvida, quanto “4 restricio a autonomia dos
individuos, & decadéncia da soberania do contrato e a limitacio
da propriedade individual”, conforme notou PAULINO JACQUES (Da
Norma Juridica, p. 35), comentando a ressonancia do famoso livro
de GastoN MoriN. Pode-se, mesmo, asseverar, com o Prof. ALVINO
Lima, que “as novas doutrinas se enfeixaram contra os principios
do Codigo Napoledo” (Rev. da Fac. Dir. Sdo Paulo, vol. XXXV).



Do tema cuidamos, com suas implicacdes culturais, em nossa tese
a Cadeira de Direito Constitucional (p. 65).

Os primoérdios do Decreto n.°© 24.150, entre nos, foram marca-
dos por verdadeiras agitacdes doutrinarias, como reflexo de uma
insatisfacdo s6cio-econdmica, de sorte que 0 anteprojeto de JusTo
pE MorAES e JORGE FONTENELLE, aprovado quase sem alteracdes,
bem traduzia um status quo, mostrando a identificacdo do legis-
lador com sua circunstancia, segundo o postulado de Ortega Y
Gasset.

Todavia, mais arrojados que os juristas franceses, presos,
demasiadamente, as tradicoes, que admitiam a renovacdo faculta-
tiva, adotamos a renovacdo compulséria dos contratos de locacdo
de imoveis destinados a fins comerciais, cumpridos certos requi-
sitos, demonstrando a protecdo que se queria dar ao fundo de
comércio, envolvendo, como é 6bvio, atividades industriais, liber-
tando seus titulares das escorchantes luvas, entao, exigidas, para
a renovacio dos pactos locaticios. A finalidade social do Decreto
n.0 24,150 é, pois, bem clara. Tal é, igualmente, o critério orienta-
dor, das legislacdes européias mais significativas, como a francesa,
supra-referida, a belga e a inglesa.

% fora de discussdo, por conseguinte, que o contrato de loca-
cdo (arts. 1.188 e segs. do Cdédigo Civil) nao tinha capacidade
estrutural para regular novas situacdes ensejadas pelo processo
historico, as quais seria injusto ndo dar uma solucdo condizente
com a realidade social, que proclamava os direitos de certos loca-
tarios contra a onipoténcia dos locadores. O amparo que se dava
4 agricultura e, precipuamente, ao trabalho, por influéncia das
chamadas constituices analiticas, teria que se estender ao comeér-
cio e foi essa a missdo principal do Decreto n.0 24.150 (cujo pro-
cedimento foi mantido pelo art. 1.218, III, do Novo Cddigo de
Processo Civil), uma de nossas normacdes mais expressivas, por
suas amplas coordenadas e receptividade para 0s problemas que
enfrentou, objetivando compor interesses, resguardar direitos e
realizar, sob certo e expressivo angulo, uma justica social, contra
a tirania da propriedade, ferozmente combatida pelo espirito aler-
ta de Léon Duguit, em cujo inconformismo encontrou a ciéncia
francesa, uma rara conciliacdo entre doutrinacéo e heroismo.

Campo ideal para o dialogo, o Direito deve ter uma visdo inte-
gral da problematica humana que rege, plastico bastante, em sua
positividade, para necessarias antecipacdes. A lei é, acima de tudo,
um reclamo da ordem social e nio de classes ou de interesses
setorizados, salvo se esses se entrosarem com as exigéncias co-
muns.
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Ordenamento emergencial, embora, o Decreto no° 24150 ¢é
incompativel com o abuso de direito, conceituado por BEAUDANT,
como a utilizacido do direito emulativamente, sem razées sérias ou
motivos legitimos, e apesar de seu art. 8.0 tornar angusta a
matéria de defesa, permite no § 1.9, a retomada, conhecida por
“reconvencdo branca”, quer pleiteada na contestacio, quer por
Acdo Negataria da Renovacio. De qualquer maneira, a presuncio
de sinceridade nfo é absoluta, estando sob controle judicial. O
droit de reprise, decidiu-se, na Apelacdo n.° 22.772; do Tribunal
de Alcada da Guanabara, submete-se g requisitos satisfatérios e
na Apelacdo no 23.313 ficou assentado o principio de que, em
havendo a retomada, o aluguel do contrato vencido se prorroga até
a desocupacdo do imovel ou até o prazo determinado pela sen-
tenca.

Observe-se que, protegendo o fundo de negocio, universalidade
mista, o Decreto n.© 24.150 nio é cego aos legitimos interesses do
locador, num perfeito equilibrio juridico (rompido, circunstancial-
mente, tal como sucede com as leis de inquilinato, portadoras,
por esséncia, de uma orientacio intuito familiae), permitindo-lhe
a retomada, com “um minimo de credibilidade”, conforme a lin-
guagem do acdérdio proferido na Apelagdo n.° 10.943 (in 4 Locacdo
no Tribunal de Alcada, p. 44).

A prova, contudo, deve ser cabal, na hipétese do art. 358 do
antigo CPC (RT 180/627, RT 210/507).

Os fins sociais do Decreto, que vimos examinando, estdo bem
visiveis, ainda, no art. 16, que permite ao Juiz recorrer & eqliidade,
conciliando-o0, como é 6bvio, com o art. 114 do CPC, nido devendo
a aequitas, a0 que pensamos, vulnerar, em tese, ajuste expresso
entre as partes, salvo se viciado.

- O sistema prudente da Lei de Luvas, como decorréncia légica,
acolhe a Acdo Revisional de Aluguel, cujas finalidades sé6cio-eco-
némicas sdo bem nitidas, objetivando, fundamentalmente, servir
de espeque ao locador, surpreendido com g notifica¢do das condi-
¢des econdmicas, e n4o podendo servir de instrumento ao enrique-
cimento sem causa, aplicavel as partes da relacdo locativa, como
principio geral.

O art. 31, do Decreto 24.150, registra: “se, em virtude das
condicdes econdmicas do lugar, o valor locativo fixado pelo con-
trato amigavel ou em conseqiiéncia das obrigacdes estatuidas pela
presente lei, sofrer variacdes, além de 20% (vinte por cento) das
estimativas, poderdo os contratantes (locador ou locatario), findo
0 prazo de 3 (trés) anos da data do inicio da prorrogacao do con-
trato, promover a revisio do preco estipulado”.
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Sob certo angulo, pode-se afirmar que esse dispositivo acolhe
a teoria da imprevisdo ou da superveniéncia (porque a imprevista
mudanca das coisas, trazendo, para uma das partes, prejuizo con-
sideravel e injusto, leva a crer que ela nao celebraria negocio
juridico, se soubesse das profundas alteracdes supervenientes),
aplicavel, de preferéncia, aos contratos, embora 0 possa ser a to-
dos os atos juridicos, exceto aos aleatérios, ressalvada convencao
em contrario, como expusemos em A Norma e a Hipdilese, p. 19.

Por sua vez, o Decreto-Lei n.® 4 (art. 1.0) prescreveu: “as
locacbes para fins ndo residenciais serdo reguladas pelo Caédigo
Civil ou pelo Decreto n.0 24.150, de 20 de abril de 1934, conforme
o caso, admitida a correcdo monetaria dos aluguéis na forma e
pelos indices que o contrato fixar ou, na falta de estipulacdo con-
tratual, por arbitramento judicial, de dois em dois anos”.

Essa norma, apesar de interpretativa da anterior, trouxe
perplexidade, na doutrina e na jurisprudéncia, embora estivesse
estabedecido que nem uma, nem outra, atentava contra a coisa
julgada, em situacdo equiparavel & do art. 401 do Codigo Civil.
Alias, nula é a clausula que consista em renuncia de revisdo do
aluguel por parte do locador.

A Sumula 180 consagra o entendimento que, na acéo revisio-
nal do art. 31, do Decreto n.© 24.150, o aluguel arbitrado vigora a
partir do laudo pericial. Entretanto, ndo poucos julgados assina-
lam o termo a quo, da entrada em vigor do novo aluguel, na cita-
cdo inicial.

A aparente antinomia entre o Decreto n.0 24.150 e o Decreto-
-Lei n.® 4 s6 ha pouco tornou-se questdo vencida.

“Quatro correntes se formaram a respeito”, lempra o Des.
Pedro Bandeira Steele, “Do prazo para o Exercicio da Acéo Revi-
sional do aluguel nas LocacOes Regidas pela Lei de Luvas”, in
Rev. Jurisp. do T.J. do Estado da Guanabara, n.° 26): “gq primeira,
dos que se manifestam no sentido de que 0 novo arbitramento
judicial de biénio a biénio s6 cabe nas locagbes para fins nao
residenciais nao sujeitas ao regime do Decreto n.° 24.150; a segumn-
da, dos que entendem que o art. 31 da denominada Lei de Luvas
veio a ser revogado pelo art. 1.0 do Decreto-Lei n.® 4; a terceira,
dos que se pronunciam pela compossibilidade da vigéncia simul-
tanea, para as locacoes sob a égide do Decreto n.© 24.150, dos dois
dispositivos, com o argumento de que aqueles tém pressupostos
diversos, dado que o art. 1.0 do Decreto-Lei n.° 4 objetiva a corre-
cao monetaria do aluguel, e o art. 31 da Lei de Luvas esteia-se na
— verbis — “modificacao das condicdes econdmicas do lugar”, com
reflexo no valor locativo e que o faca variar além de 209 (vinte

231



por cento); e, finalmente, a quarta corrente, dos que pregam ter
sido o art. 31 do Decreto n.° 24.150 derrogado pelo art. 1.0 do
Decreto-Lei n.© 4 tdo-somente quanto ao prazo para o exercicio
da pretensdo revisional, o qual passou de triénic para biénio”.

As posicOes, a respeito do tormentoso problema, estdo, como
se percebe, basicamente expostas, e, a respeito delas, poder-se-ia
aplicar o ensinamento do publicista RoGEr BONNARD: “dans toute
doctrine, quelque contestable qu’elle soit il y a toujours quelle
parcelle de verité. Voila pourquoi, quand une question o été abon-
damment discuté, on peut @ un certain moment opérer une syn-
thése des opinions”.

Encontram-se, a bem dizer, decisGes perfilhando, com ponde-
raveis razbes cada um dos pontos de vista, mencionados acima, o
que demonstra, uma natural e compreensivel hesitacdo da doutri-
na e da jurisprudéncia sobre tdo momentoso assunto, como ocor-
rera com a Lei n.0 3.844, diploma que mereceu interpretacdes dos
abalizados CrL6vis PAuLo pA RocHA e LUIz ANTONIO DE ANDRADE, cuja
palavra, no tema, tem orientado, nido so6 os legisladores, como a
construcao pretoriana.

Contudo, a experiéncia veio demonstrar que a segunda tese
era a que melhor consultava & logica dos fatos e do direito.

Com efeito, em modelar aresto, nos Embargos de Nulidade e
Infringentes do Julgado na Apelacido Civel n.© 18.652, Relator o
Juiz SEvERO pa CosTa, mostrou-se, cabalmente, que “o art. 1.2 do
Decreto-Lei n.° 4/66 revogou o art. 31 do Decreto n.0 24.150/34, e
criou acdo revisional bienal nos contratos regidos pela Lei de
Luvas, na qual se deve efetuar, apenas, a correcio monetaria do
aluguel em vigor”.

Era este, alias, o entendimento do Egrégio Supremo Tribunal,
em alguns julgados (Rec. Ext. n.° 63.258, Rec. Ext. n.0 64.920 etc.).

Também a doutrina tem-se norteado nesse rumo, como deixa
claro AGOSTINHO ALVIM, uma de nossas mais reputadas autorida-
des, em matéria de locacéio.

Norma de cultura, a juridica, como diz MAYER, o intérprete
deve ter uma sensibilidade toda especial para captar suas diver-
sas nuancas, mormente no que se relaciona com a occasio legis,
de iniludivel teor sociologico, aplicando-se a ela o apontamento
de LuciaN GoLDMANN (Ciéncias Humanas e Filosofia, p. 71), que
0 conhecimento da vida politico-histérica “é uma fomada de
consciéncia do sujeito da acdo, da comunidade humana”.

O cabimento da acio revisional bienal, consagrado no Decreto
n.° 4, foi produto de uma época financeira e economicamente com-
plexa, com repercussfes na ordem coletiva, pela tenaz inflacao
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que se tenta debelar e gue nio poderia onerar, ainda mais, o
locador, que ficaria desprotegido, em seus proprios direitos de
proprietario, sem que essa medida dessore o estimulo ao fundo de
comércio que, afinal de contas, é parte de um contexto sobre o
qual influencia e pelo qual é influenciado. Além do mais € admis-
sivel a purgacao da mora.

Nem se podera argumentar que a retomada e a revisdo do
aluguel sejam excecdes, dentro da sistematica da Lei de Luvas,
diploma gue tem escopos bem precisos, porque estamos perfeita-
mente na idéia de funcdo social da propriedade, resguardada na
Constituicdo (art. 160, III).

O art. 15, paragrafo 3.9, da Lei n.° 6.649/79 veio revigorar,
todavia, o art. 31 do Decreto n.° 24.150/34, permitindo a coexistén-
cia da revisdo do aluguel, com a correcao monetaria prevista no
contrato, mas limitada pela variacdo do valor nominal da ORTN.

Em livro admiravel (Direito, Estado. e Filosofia, p. 389), obser-
va DEL VECCHIO: “a analise deve, portanto, trabalhar em profun-
didade, buscando nos subterraneos da histéria os elementos psico-
16gicos também escondidos que tenham concorrido para a génese,
a deliberacdo e a execucao dos fatos”.

Essa deve ser, igualmente, a visdo do jurista, com perspectiva
global da vida, na comunidade estatizada, para a realizacdo de
seu alte mister.
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