A Lei n® 9.069/95, as medidas
provisdrias que a antecederam, as
locagbes em curso e o direito intertemporal

Mifton Sansevering

Juiz do Segundo Tribunial de Alcada
Civit do Estado de Sio Patilo

O art. 21, caput, da Medida Proviséria n® 542/94 (que, apos sucessi-
vas reedigdes, se converteu na Lei n® 8.069/95), dispds que: “As obrigacdes
pecuniarias em Cruzeiros Reais com claustia de correcao monetaria basea-
da em indices de pregos em que a periodicidade de reajuste plenc é maior
que a periodicidade de pagamentc serdo convertidas em REAL, no dia 1-7-
94, de acordo com as disposicdes abaixo..”

O § 4° desse precsilo, por sua vez, estabeleceu que: “bEm caso de
desequilibric econdmico-financeiro, os conlratos de locacdo residencial,
inclusive os convertides anteriorients, poderao ser revistos, a partir de 1-1-
85, através de livre negociacdo entre as partes, ou judicialmente, a fim de
adequa-los aos pregos de mercado”,
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£ o § 52, completando essas disposicdes, estaluiu que “Efetivada &
revisao, 0 novo valor do alugue! residencial vigorara pelo prazo minimo de 1
ano”.

Com isso, criou-se, em matéria locaticia, inleressants problema de
direito interiemporal, consistente em saber se essas regras s3o ou nao apli-
cavels aos contratos em curso, sobreiudo agueles com prazo certo ainda
nac vencido.

0 problema ndo ¢ nove, ja se tendo verificado inGmeras yezes e
nosso pais por ocasido dos muitos e malogrados planos de saneamento
econbinico, para circunscrever o tema a época relativamente recente, Assim
&, por exemplo, que 530 j& acontecet quando da ediggo do tristemente
famoso “Plang Cruzado®, institufde pelo Decreto-lel n® 2,284, de 10/03/86.

Aguela época formou-se, no seio do E. Segundo Tribunal de Algada
Civit do Estado de S&c¢ Paulo, jurisprudéncia vacilarte sobre o assunto, que
acabou desembocando no incidente de uniformizagio de jurisprudéncia (em
embargos infringentes) n® 218.285-2-02, de Sao Paulo, suscitante a C.
Terceira Camara dessa Corte de Justica, com a seguinte indagagao:
"Quanto ao reajusie do aluguel, o Degreto-lel n® 2.284/88 aplica-se de ime-

diato ao contrate de locagdo ndo-residencial por prazo determinado ainda
ndo vencido?”

A essa pergunta foi dada resposta negaliva, por maioria de votos,
no referido incidente de uniformizacdc de jurisprudéncia, julgado em
28/03/8%9 {com 24 votos vencedoras & 11 vencidos). MBo craig, contudo, que,
bem examinadas as coisas, lenha sido essa a mefhor solugéo, nem que se
possa, agora, adotar orientagdo semethante para os contratos de locagao
que tenham por objeto iméveis de uso residencial & Wz das novas regras
corporificadoras do assim chamade “Plano Heal”,

Nao se ignora, com efeito, que ¢ direito brasileiro adota tradicional-
mente, neste terreno, o sistema de iralamento constitucional da matéria, a
exempio do que acontece nos Kstado Unidos da América do Norte & no
México {com proibigdo voltada, simultaneamente, para ¢ juiz e para ¢ legis-
{ador, @ n&o somente para o primeiro}, e que, dentre desse sistema, abraca,
especificamente, a teoria subjetivista, de que foi expoents GABBA, com sua
conhecida "Teoria della Retroativita delle Leggl” {excegdo feita ao breve
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hiato criado pela Constituicao de 1837 ¢ pela Lei de Introduggo ao Cédigo
Civil de 04/09/42 [art. 6%], em sua redagao original, isto &, antes da modifi-
cagio introduzida pela Lei n® 3.238, de 1%08/57 — ambos os texics; porém,
de vida efémera e logo substitufdos por outros que asseguraram o retorng
do direito positivo patrio aos postulados da teoria subjetivista, ora em vigor
sch 05 auspicios do art. 52, XXXV, da Constituicao Federal de 05/10/88 e
do art. 67 da Lei de Infroducdo ao Codigo Civil, em sua atuad redacan, con-
ferida pela Lei n® 3.238/57 - of. a resp., p. todos, CAIO MARIC DA SILVA
PEREIRA, “Instiluicbes de Direito Civil", Forense, Rio, 1994, 15% ed., val. |,
n? 29, pg. 84, e n® 32, pg. 104).

Consoante observa com propriedade esse renomado civilista, no
Brasil “Toda a consirucdo legislativa atual estd assentada no respeito do
direito adquirido, sob os seus varios aspectos” {ob. e vol. ¢its. n? 32, pg. 105,
1¢ pardg,, parte final - sem destaques no original). Um desses aspectos apre-
senta-se sob a rubrica de ato juridico perfeito fidem, ibidem, 22 pardg., infcio).
Realmente: o excelso Cidvis Bevildqua ja assinalava, com a lucidez que lhe
& peculiar € com o peso de sua imensa gutotidade, que “a seguranga do ato
juridico perfeito” nada mais é que “um modc de garantir o direitc adquirido,
peia protecio concedida ao seu elemeanto gerador(*Cadigo Civil comentado’,
Liv. Francisco Alves, Rio, 1859, vol 1, pg. 77, n® 8, derradeiro tOpico).

Como se percebe, a nogdo de ato juridico perfeito, tanto da
Constituigio Federal quanto da Lei de Introdugio ae Codigo Civil, esta a
servigo do conceito de direito adguirido, sendo este, na verdade, o instituto
juridico mais relevante que importa considerar. Por isso, para ele estara vol-
tada daqui para frente, fundamentalimente, & andlise que se passa a
ampreender.

A primeira observa¢io a sef feita neste ponto & a8 que, nae tendo
sido adotada pelo direito brasilsiro a teoria objetivista, de que foi corifeu Paul
Foubier {com sua célebre obra “Les Conflits de Lois dans le Temps™), n&o
podem ser adotadas suas Bgdes a respeito do tetna em testilha. Ao menos
"de lege lata”. Esta ¢ a premissa bésica da qual se ha de necessariamente
partir,

Impde-se, destante, recorrer ac magistério de GABBA, que foi - den-
tre tanios — quem mais se destacou nos lindes da teoria subjetivista. E pre-
cisa distinguir, por esia dlica, os fales simples dos fatos complexos, assim
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como o direito adquirido do direito consumado, da mera expeciativa de direi-
10 e das simples jaculdades, concentrando atengao no dado elementar e
fundamental de que o diteito adguiridg deriva de um fato aquisitive que se
realizou por inteiro e que se ingorporou definitivamente ag patriménio juridi-
co_da pessoa {v. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, ob. e vol. cits,, n® 30,
pgs, 97/98).

E importante ter presente, nessa ordem de idéias, que, na espécie,
se cuida de fato gomplexo, porquants, snvolvendo o pacto locatlclo relacdo
juridica continuativa {ou de trato sucessivo), cujo implemento se desdobra
ou se prolonga no tempo, os efeitos da relagao juridica “ex locato” formali-
zada pelas partes nac se exauriram num Unico ato ou num s6 instante.

Assim, parte dessa relagao jurldica continuativa esteve sob o impé-
rio da lei anterior e parte se desenvolve, agora, na vigéncia da lei nova, que
instituiy o Plano RAeal e trouxe novidades com respeito & conversdo dos
locativos para o novo padrac monetdrio, incidindo sobire essa relagio jurldi-
ca em desenvolvimento e regendo o segmento que se desdobra sob seu
mperio.

De fato; é sabido que, dé acordo com os postulados da teoria subje-
tivista perfilhada pelo direito positivo pétrio, "a lef nova, desde que entra em
vigor, submete ao seu impario as relagbes juridicas, ainda que fundadas em
fatos vindos do tempo de vigéncia da let caduca”, contanie que ndo atinja os
direitos adqguiridos, ou seja, aqueles oriundos de fatos constitutivos realiza-
dos “por inteiro em congonancia com a lei vetha & ag fempo de sua vigén-
cia, e se incorporaram gdefinitivamente no patriménio do sujeito”, os quais
néo sao alcancados pela lei nova (of. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, ob.
e vol. cits., n® 30, pg. 88 .08 destaques néo pertencem ao original).

Pois bem. No caso, os efeitos do contrato de locagao celebrado pelas
partes naoe s nao se esgotaram por inteirg na vigéneia da lej velha, como
o direifo do focador — no tocante aos aluguéis venciveis na vigéngia da lei
nova - n&o se incorporou definiivamente (por dbvio) ac seu patrimdnio, visto

se tratar, aqui, de ‘facta pendentia’.

- Assim sendo, & esquecendo provisoriamente (no campo excliusive da
especulagio cientifica) a opgao feita pelo legislador patrio, mesmo & luz dos
canones da teoria objetivista referidos aluguéis estariam sujeitos ac novo
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regramento legal, de conformidade com as ensinangas de HENR! DE PAGE
(segunda e quarta regras, esta ultima na sua Ultima parte} e as ligfes de
Paul Roubier (cf. CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, ob. s vol. cits., n® 31,
pgs. 101/103). :

Sem falar naturalmente, nas regras de nosso ordenamento juridico
positivo, pelas quais se verifica que o locader nao tinha direito adquiride acs
aluguéis ainda por vencer na vigéncia da recente fegisiacio que instituiu o
Plano Real, visto possuir, nesta parte, simples expectativa de direito.

Tanto que, se no curso do contrato de locagao por tempo determina-
do & antes do advento de seu termo final o locatario decidisse romper o vin-
culo contratual € devolver o imdvel, ndo estaria sulello ag pagamento dos
alugueis restantes por inteizo, até o fim do contrato, mas, sim, & satisfagdo
de simples multa, como se constata pela leitura do art, 42 da Lei n® 8.245/31.

Comprovagao disso encontra-se, outrossim, no art. 62 da atual et do
inquilinato, pelo gual se verifica gue se o locatério, querendo denunciar o
contrate em vigor por tempo indeterminado, nac nofificar o locador com
antecedéncia minima de trinta dias, néo ficard sujeito a pagar aluguéis por
um psazo mats ou menos longo {gue a lel poderia estipular}, mas, sim, exclu-
sivamente, quantia equivalente a um Unico més de aluguel, com nitido colo-
rido de multa igualmente.

Donde & constatag8o de que, para o direito brasileiro, o locador pag
iem direito adquirido (nem poderia ter, alids) acs aluguéis ainda por vencer
no cursp do contrate, seja este por tempo determinado, seja por tempo inde-
terminado, posto nao incorporados iais aluguéis definiivamente ao seu
patrimonio juridico no momento em que o contrate & assinado, imporiando
~ isto sim — mera expectaliva de direito!

Vale dizer: o gue havia neste caso, quando surgiu o Plano Real, era
direito “in fieri” (ou em formagéo) & ndo dirgito adquirido, ao angulo do loca-
aor e no que fange aos alugudis a vencer na vigéncia da lei nova. Este é o
ponte nodular da hipotese “sub judice”, que precisa ser correfamente
apreandido e bem compreendido, afim de evitar indesejdvels e perniciosos
equivocos, gue em realidade ndo se justificam.

E que, consoante registra ORLANDO GOMES, “Ha direitos que s¢ se

105



adquirem por FORMACAO PROGRESSIVA, isto é, através da sequéncia de
elementos constituivos, de sorte que sua aquisicdo faz-se gradativaments.
Antes de ocormrer 0 concurso desses elementos, separados entre si por uma
relacédo de tempo, o direito estd em formagao, podendo o processo consttuti-
Vo concilir-se, ou nao. Forma-se guande o tliimo alemento s concretiza, Se
j& ocorreram fatos idéneos a sua aquisico condicionada & ocorréneia de
outros que thes podem suceder, mas ainda ndc se verificaram, configura-se
wn SITUACAO JURIDICA PRELIMINAR, um ESTADO DE DEPENDENGCIA
que justifica, no inleressado, a legitima EXPECTATIVA de vir a adquirir o direi-
to congruente. A essa situagao denomina-se EXPECTATIVA DE DIREITO, em
razéao do estado psicolégico de quem nela se encontra” (“introdugao ac Direito
Civil”, Forense, Rio, 1877, 5% ed. pg. 144, n® 72 — os destaques periencem ag
original].

Assim, tanto por uma teoria quanto por oulra a soiucdo nao pode sey
senao aquela agqui preconizada, visio inexistir, "in casy”, ¢ direlto adquirido
ou situagdo jurfdica definitivamente constituida {(no que tange - vale insistir
- 808 alugudis vincendos & época da entrada em vigor do Plano Heal &, em
particular, do art. 21 da Medida Provistriz antericrmente mencionada).

Realmente: pela teoria objetivista a rega geral neste campo &,
segundo a formulagio de Roubier, a de gque “No locante zos conlialos patni-
moniais, em curso de produgio de eleilos, a lei nova se gusrda de alcangé-
los, porque 6 a lel do dia do contrato que comandard todo 0 seu desenvol-
vimenio ulterior” {¢l. Caio Mario da Silva Perelra, ob. ¢ vol, cils,, n®* 31, pg.
103 ~ os desiaques nio sho do original; v. th, a resp., Miguel Maria de
Serpa Lopes, “Curse de Direite Civil®, Liv. Freitas Bastos, Rio, 1988, 8® ed.,
vol. |, pg. 176, n® 114, letra “E").

Essa &, com efefto, a regra geral, que entretanto, comporta notavel
excesao, localizada precisaments na Jlocatic rerum”. £ que, como assinala
judiciosamente Serpa Lopes, “Mesmo os contratos de execucio continuada
estao subordinados a idéntico principio”™, ou seja, a essa regra geral, de que
se excetuam, porém, “aqualas situacdes contratuais diretaments criadas
pela lel, como sucede em selagiio sos CONTRATOS DE LOCACAQ regidos
inteira ou parcialmente pelas lels especiais, case em gue os direjtos resul-
tantes dessa situacdo contratual-legal nfo podem deixar de permanecer,

guanto a sua subgisténcia, sob o poder AD NUTUM do legistador” (ob. e vol.
cits., pg. 175, letra “D” - sem destagues no original),
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£, adiante, prossegue esse ilustre aulor esclarecendo que “a juris-
prudéncia tem reputado constitucionais as leis de emergéncia que, em
maltéria de LOCACAQ, tém atingido, em seus efeitos, os contratos origina-
dos em leis anteriores. Por outro tada, forga & convir que um estatuto con-
tratual, guando integralmente decorrente da lei; ou na parte em que é por
gla_atetado, como ¢ que fixar o valor de um prestagas, v.g., o ALUGUEL,
es8a siluacio juridica ndo representa uma relacéo definitiva, pois permane-
ce sujeita s flutuagdes decorrentes de modificagtes trazidas por oyiras
leis posteriores”) ob. ¢ vol. oits,, pg. 176, letra “E * — os deslaques ndo per-
tencem ao original}).

Ora, se considerarmos que para boa parte da doulrina atual a
expressio SITUACOES JURIDICAS DEFINITIVAMENTE CONSTITUIDAS
{da teoria objelwista) corresponde ao mesmo que DIREITO ADQUIRIDO
{da teoria subjstivista — v. Serpa Lopes, ob. e vol. cits., pg. 170, n® 111,
penditimo tépico, e pg. 172, n® 112, demradeirs paragrafo), conciliadas esta-
rde, de um fado, a iei & a tiénela, e de outro Tado, serd facil concluir, frente
aos ensinamenios recordados acima, que, na espécie, a aplicacdo dos arts.
21 e 28 da Medida ProvisOria n® 542/84 ndo implica qualguer ofensa - por
mais leve ou superficial que seja ~ a direlto adguinide de quem quer que seja
{maxime do locador), nem a ato iridice perfeiio, se bem examinadas as coi-
sas.

Pelo contrdrio: por essa perspectiva, se algudém poderd ter ferido o
seu direito adquitido serd o lonatério, por isso gque ~ este sim! - tem defini-
fivamente incorporado ac seu patrimdnio juridico, & luz dos clnones ante-
riormente expostos {que corresponderm aos inperativos legais presentes no
direito positive brasileiro}, o direito de pagar ¢ aluguel afetivamente devido
em consonancia com ¢ pravisio no arl. 21 da Medida Provisoria n® 452/94 ¢
da legistacdo que se seguil.

Até porgue, ha senda do expendido, ndo se pode afastar a regra
especial contida no art. 21 da Medida Provistria n® 542/94 {bem assim da
lei n® 9.068/95) e fazer conversde pura & simples do locativo vigente em
30/06/04 - para vigorar a partir deg 1%/07/94 — mediante mera divisdc por
2.750, como guerem alguns, pois, conforme se sabe, aifcidéncia da regra
especial afasta a da regra geral, sendo este, na verdade, um principio basi-
co de hermenéutica gue aqui ndo pode ser olvidado, seja por sua importan-
cia intrinseca, seja por sua adequacgio & espécie.
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Bonde o meu entendimente — “data maxima venia” de eventuais opi-
nides divergentes — de que a convetsdo dos aluguéis, nas locagdes em
curso {mesmo naquefas com prazo determinado cujo termo final ainda ndo
se verificou} , deve ser felta invariavelmente nos moldes do art. 21, caput, da
Medida Proviséria n® 542/94 e da atual Lei n® 9.069/95,

30/11/95
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