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de fato (1), de execugho da obrigacio na moeda pactuada. O dis-
positivo tem também inteira aplicacio a impossibilidade de direi--
to, impossibilidode legal, criada pelo aludide Decreto n.° 238 501
Trata-se, apenas, de interpretacio inteligente, compreensivel, antes
que extensive, da normal legal. Se a imposgibilidade legal ndo foi
expressamente prevista no Cédigo, isso se deve ao fato de a clau-
sula. restritiva & pactuacio em moeda estrangeira nfc existir até
1933, prevalecendo o regime da livre convencio monetiria. Mas
& evidente que, criada a impossibilidade de direito, dever ser ela
regida pelos mesmog prineipios disciplinadores da impossibilidade
de fato — o paragrafo 2.° do artigo 947 do Codigo Civil Brasileiro.

(1) Tais seriam, por exemplo, as hipéteses de estipulagbes salariais emx
moedas cujo cursoe viesse a ser, posteriormente, sustado.
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Presenciamos a evolugio, nog gabinetes, do direito positive.
Uma vez maig, na classica dissencdo, pareece que o espirito agude
de JHERING superou a visio de SAVIGNY: a evolucéo costumeira,
tio considerada pela escola histérica, nio tem explicactes a ofere-
cer diante  das pipidas {ransgformacles que vém experimentan-
do os institutos juridicos, principalmente neste nosso vertiginoso
séeulo vinte.

E considerando as finalidades que se vem plasmando a lei. A
norma hio surge como mero produto histérico, efeito de uma evo-
luciio darwiniana no campo juridico, mas como resultado de uma
consciente elaboracio orientada para fing pré-determinados. Se,
diante de valdres como vida, honra, liberdade, pouco vem o direite
disciplinar sem auscultar os costumes, outras condigdes de vida,
como a propriedade, o trabalho, os institutos de direito obrigacio-
nal, sdo manipuladas racionalmente, segundo planos, e sujeifos 2
fing préviamente estabelecidos. Esta alividade se desenrola pre-
dominantemente no siléncio dos gabinetes ¢ menos, cada vez me-
nos, nos plenirios dos colegiados legislativos, quase nada devendo
A evolucdo costumeira, & opinio necessifafis popular.

E que, comc lembra GEORGES LANGROD, os parlamentog moder-
nog estdo perdendo o monopdlio da legislacdo para remanescer comm
0 monopdlio da politica legislativa. A imensa tarefa de governar
demanda amplo lastro legislativo gque as casas legiferantes néo tém
mais condicfes de suprir a contento, em oportunidades, qualidade e
quantidade e, assim, a atividade criadora da norma cada vez maig
se defere ao executivo, por seus érgios téenicos, ficando o legisla-
tivo com o contréle. '
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Ags recentes transformacdes do direito pablice brasileiro, mor--
mente no que diz respeito a4 iniciativa e elaboracdo das leis, & fi-
xacio de prazos para a votagic das mensagens, deram énfase a.
criacio administrativa da norma legal material e, em conseqiiéncia,
profundas alteragbes se tdm verificado no campo das condigdes de
vida mais vulnerdveig s injunedes politicas e as tendéncias socio--
-econdmicas dominantes.

Em tema de direito de propriedade, a marcha acompassada em
direcio aos ideais de L#oN DUGUIT, entre nég afirmada na Consti-
tuicio de 1946 (art. 147), seguida do estatufo inquilinario de 1950,
a popularizada “Lei 1.300", parecia irreversivel, No Brasil, por-
tanto, nfo obstante os exageros e absurdos que ensejava a Lei do
Inquilinate, surgida como legislacio de emergéncia, a consciéncia
da funcfo social da propriedade a pouco e pouco se impunha, a
nocéo se difundia e ¢ abuso de direito no exereicio das retomadas
teve lugar discreto, quase apagado.

O advento do ndvo estatuto do inquilinato de 1964 (Lei 4.494,
de 25 de novembro de 1964), j4 em cariter definitivo e ndc comeo
legislacdio de emergéncia, manteve ag linhag mestras dos institu-
tos, procurando corrigir as distor¢des que a pritica de 14 anos
evidenciara. .

Até aqui, o preceito constitucional continuava respeitado e %
marcha para o ideal da auténtica propriedade-funcfio inobstada.

Foi quando, denfro de uma lei — por epigrafe destinada a
criar condigdes de estimulo & inddstria de construgfo civil — de
n.o 4.864, de 29 de novembro de 1965, distinguiu-se “locacfo resi-
dencial” de “locagfio ndo-residencial”. Enquanto a locacfio residen-
cial continuaria a reger-se pela Lei n. 4.494, de 25 de novembro de
1964, a loca¢do para fins nfo-residenciaig voltaria a subordinar-se
ao Cédigo Civil, excetuando-se as sujeitas ao regime especial do
Decreto n.? 24,150, de 20 de abril de 1934.

Com igto, tornou-se letra morta o artige 15 da Lei n.° 4.494,
que estabelecia disposicfio de protecic a hospitais, unidades sani-
tarias, estabelecimentos de satide e de engino, A alteracéio legal féz
regredir o ingtituto da locacfio de iméveis urbanos ao primeiro quar-
tel do séeulo, misturando, no mesmo cadinhe, tédas as formas de lo-
cacdo de fing nfo-residenciais.

Ag diferencas, fossem gritantes, féssem sutis, entre os varia-
dog fing de uma locacho, deixaram de ser previstas pela nova lei;
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o legislador, ndo obgtante a diversificada gama em que ge apresen-
tam a8 hipoteses, deixou de tratar distintamente situacgdeg digtintag.

Asgim é gue se chegou ao dilema que, corajosamente, tem. o
intérprete a enfrentar — porque € o aplicador que vai fazer face
) reali_dade: ou, sob a iIngpiracio do preceito constitucional, dis-
tingue agquelas situagles especiais langadas de roldio sob o rotulo
“nio-residencials” ou, o gue nio & ndvoe nem raro na historia, sa-
crificara a justica em nome do direito.

Como congeqliéncia imediata, assistimos ao impacto de acGes
de despejo em massa para desoccupar prédios, locados a pessoag ju-
ridicas de direito ptblico, nos quais estfo instaladas suas repayrti-
cbes e servicos, os mais diversos,

Sem falar no servicog de utilidade piblica, que ensejariam, gé
éles, longas consideracdes, podemos ficilmente depreender que
transtornos, por vézes irremedidvels, poderd representar o despejo
dos gervigos plblicog fundamentais. No dmbito estadual estio amea~
gados centros de salde, escolas, delegacias distritais, efe. -

O locador, dentro da inerivel faculdade que lhe foi repentina-
mente aberta, poderia, trangiiilamente, promover o despejo para,
no dia seguinte & desocupacio, relocar, por aluguer e condicdes a
seu talante, muito embora nio tivesse proveito algum! Tedriea-
mente, até com prejuizo.

Enquanto a locacfio de um palacete coniinua resguardada pela
Lei n.? 4,494, porque se trata de fing residenciaig, a locacio feita a
uma escola, a um lactirio, a uma creche, a um centro de satide,
antes sujeita a-um tratamento especial dentro da prépria Lei n.®
4.494 (art. 15), estaria agora irremedidvelmente desprotegida.

Seria esta a mens legis?

O despejo de alguns centros de saude, alguns hospitais e al-
gumag escolag atenderia ao estimulo proclamado pela epigrafe da
Lei n.° 4.8647 Seria esta a medida encontrada como necessiria para
incrementar uma indistria por tantos motives outros em colapso?

£ 0 que nos propomos examinar, com intenciio marcantemente
pratica e sem preocupaciio de inovar em doutrina. Realmente, nos-

80 objetivo é demonstrar que doutrina e lei positiva autorizam o

intérprete a coibir os abusos — que virdo — no exercicie da reto-
mada de iméveis alugados para fins ndo-residenciais, por simples

conveniéneia do locador.
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Trata-se de encontrar og limites juridicos da expressio usada
na lei: “por nio convir ao locador continuar a locagéio”.

N&o nbstante o laconismo do texto (art. 3.° do Decreto-lei n.°
4, de 7 de fevereiro de 1966), o.entendimento nfo deve ser abso-
luto. Desde os estudog de RIPERT gbbre a relatividade dos direitos,
parece pacifico, em doutrina, que o exercicio de um direito & sem-
pre condicionado, balizado pelos direitog e interésses lindeiros, de
modo a ndo ferir valéres maioreg acaso em jogo.

Argumentar-se-ia que o locador nfo quer prejudicar ninguém
exercendo o seu direito & retomada. Seu ato é licito, perfeitamente
dentro do campo de discricio que lhe abriu o art. 28 da Lei n.°
4,864, de 29 de novembro de 1966.

Serd isto suficiente?

Parece-nog que ndo. A evolugdo do Direito nio justifica que
julzes e tribunais restrinjam a configuraciio do abuso de direito
208 cagos da eemulotio romana.

Posgivelmente ndo € com animo de prejudicar a coletividade,
ferir interésses socialmente mais importantes, que o locador quer
yetomar o imoével. O vicio nado é subjetivo, mas ebjetivo. B irrele-
vante o Que se passou na vontade do locader, se quis ou dquer,
se nio quis ou nAo quer prejudicar — o certo é que, exercendo a
a retomada, o foz.

Em térmos filoséficog, a comunidade que, em ultima andlise,
criou e Ihe conferiu direitos civis, nfio o féz para que seu exercicio
se voltasse contra ela, acarretando graves e talvez irremedifveis
prejuizos. O que se ha de perquirir, portanto, é a lesdo objetive,
avaliando-se os interdsses em conflito.

Como tio bem expds o saudoso Mestre SAN TiAGO DANTAS:

“O) animas nocendi pode configurar-se ou ndo; é ir-
relevante. O que qualifica o abuso é o aspecto objetivo
do ato, e se éste patenteia a sua antisgociabilidade, existe
abuso & cabe repressio” (O Conflito de Vizinhanga e sut
Compogicio, ed. 1989, pag. 126).

SAN TIAG0 DANTAS vai mais além e, criando uma teoria mo-
nista a respeito do abuso de direito, diz adiante na obra citada:
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“A falta de uflilidade em relaclio ao agente, de que
na aemulatio se faz tdo grande questio, nada mais € do
que um caso de violagdo da destinagdo econdmice ¢ so-
cial do direito, e, portanto, a doutrina do abuso abrange,
no geu dmbito maig largo, todos os conflitog que se pre-
‘tendem resolver através a proibicdo de atos emulativos”
(op. cit., pags, 126 e 127).

Mas ndo sé6 o nosso preclaro SAN Tiaco DANTAS buscou uni-
ficar a teoria do abuso, abandonando a antiga distingio (objetiva
e subjetiva). CAMPION (La Théorie de Uabus des droits, Bruxelas,
1935) fé-lo, congiderando, ndo a destinagdo econdmica e social da .
lei, mas a prevaléncia de interésses, oferecendo, em vez de um cri-
tério teleoldgico, um critério de valor:

“Todos 8sges critériog (intencio de prejudicar, au-
séneia de interdsge legitimo e desvio da finalidade do di-
reito exercido)}, confundem-se em um Gnico critério ver-
dadeiro, que é a rutura do equilibrio dos interésses em
presenca. Dois interdsses estiio em presenca: o do sujeito
do direito e o da vitima do exercicio do direito. E so-
cialmente impossivel que sejam ambos mantidos intac-
tos. Clomeca a necessidade de equilibri-log. Mas, se em
dado momento, a lesfio do intergsse do prejudicado apa-
rece como maig grave do ponto de vista social que a le-
sfio do interésse do sujeito, hi rutura do equilibrio. Es-
sa rutura determina a intervencio da justica em favor
do interésse ameacado. Por outros térmos: tendo de es-
colher, a sociedade congidera mais Gtil evitar o dano qué
vai sofrer o ente juridico ou exigir a sua reparacio do
que manter intacto o interésse que ela devia proteger”
(apud EDMUNDO LINg NETO: artigo in Rev. Critica Ju-
dicidria, vol. 87, pags. 19 ¢ 20).

Majs antigo ainda & JOSSERAND, como precursor de um sistema
unificador, procurando ver no desvio da funcfio social da lei uma
espéceie nova de culpa, para fundir o desvio na aemulaiio, denomi-
nando-a “culpa social”. Mste autor examina o abuso diante do es-
pirite dos direitos, eritério original e préprio (1.0 — droits non
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ceusés; 2.0 — droits & Uesprit égoiste e 3.° — droits & Uespril
altruiste”). O abuso de direito com culpa social se daria quando do

exercicio irregular de um direito de espirito, ou fundo, egoista (De

PEsprit des Droits et de lewr Rélativité, Paris, 1927).

1o inegéavel, a esta altura da experiéncia forense o da aceitagio
dog postulados coletivistas, que a figura do abuso de direito se
apresenta autdénoma, ndo se confundindo com a do ato ilicito. Pres-
cinde-se da culpa e perquirem-se ohbjetivamente os fatos.

Esta evoluciio é assim explicada por ALVING JIMA:

“O alargamento do conceito do abuso de direito veio
atingir substancialmente a nogio de direito subjetivo,
derrogando os principios dos direitos absolutos, para pro-
clamar a relatividade dos direitos (Repertdrio Enciclo-
pédico do Direito Brasileiro, verbete Abuso de direito,
vol. T, pag. 329).

Assim & que hd de buscar a culpa quando houver violagdo do-
direito, mas haverd abuse de direito quando f6r violada a finali-
dade social do diretto.

Esta colocacfio, em térmos finalisticos, assume grande relevin-
cia na soluciio propugnada por CAMPION (op. cif., pigs. 416 e se--
guintes) :

“Pour protéger les intéréts individuels reconnus.
socialement utiles, la loi crée et organige les droitg ci-
vils. Les tribunaux pourront restreindre ou refuser cette
protection si, par rapport aux circonstances de la cause
ou & raizon de transformations économiques et sociales
non prévues lors de. son organisafion, I'utilité sociale de
cette protéction disparait ou s’affaiblit”.

Igualmente finalista, entre nés, o precioso monografista FD-
MUNDO LINg NETO propde o seguinte critério para configurar o
abuso de direito (in Rew. de Critica Judicidria, vol. 37, phgs. 19
e 20):

“1° _ que o agente tenha exercido um direito;

2.0 — que &sse direito tenha sido irregular ou anor-

mal, vale dizer, contra o interésse da sociedade;
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3.2 — 3 existéncia de dano;
4.° — a relacic de causalidade entre o exercicio do
direito e o dano” (nosso grifo).

E de se notar: basta a relagio de causalidade, dispensado o
elemento subjetivo, o dnimo de quem val exercitar o direito, Perfei-
tamente afinadas estas conclusGes com as belas palavrag de CAM-
PION acima reproduzidas. Esforcos como 8stes engrandecem o Di-
reito na sua constante evolugfio, atualizacio e depuracio.

Mas antes de apreciarmos o direito positivo brasileiro em fa-
ce do problemsa, uma Ultima lembranca, deixada por um grande
doutrinador: ‘ ‘

“Malgré les formules absolues du droit romain ar-
rivées jusqu’d noug, noire conscience juridique moderne
répugne, de plus en plug, 4 admettre que 'exercice des
droits puisse &re ilimité. '

Celte tendence g'egt traduite notamment dansg una
jurisprudence, aujourd’hul fortement assise, que refuse
d’appliquer la maxime traditionelle neminem luedit qui
_suo jure ulitwr, dans tous les cas, ol elle reconnait un
véritable abus de droit, Depuig long temps constituée, en
vue de limiter certaing usages excessifs de la proprieté
foneidre, et de compléter, en quelque facon, le sistéme
légal des rélationg de voisinage, cette jurigsprudence g’est
particulidrement développée, en ces derniers temps, par
rapport & diverses manifestations de la liberté indivi-
duelle, qui ont paru devoir &re réprimées civilmente,
comme entamant les droits d’autrul” (Méthode d'inter-
pretation et sources en droit privé positif, ed. Lib. Ma-
reseq-Ainé, pags. 543 e bdd).

Estas palavrag sio do grande FRANQOIS GENY. Se levarmos em
conta que foram escritag no encerrar do século passado (1899),
dando-nos conhecimento de uma jurisprudéneia em formacgfo, nada
de se egtranhar que se propugne, entre nés, por uma aplicacdo mais
Juste do direito.

Pois se é o préprio direito positivo que se refere a “abuso no
exercicio do direite”, “exercicio irregular do direito” e “abuso de
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direito”, como negarmog esta realidade em obtuso apége a uma ju-
risprudéncia que Jji em 1899 comecava a amadurecer em outros
paises mais evcluidos na arte e na ciéneia do direito? '

Seré nogso subdesenvolvimento um fendmeno, assim tdo global,
que ndo nos permita, 67 anos depoig de GENY, degvencilharmo-nos
do ranco da cemaulalio para reconhecer que Direito nio deve ser
pretéxto para violar ou destruir beng da vida que tenham alta sig-
nificacio social? Deverd ser o Direito um instrumento de progresso
ou uma arma para ser brandida em sua propria destruigio?

Se a sociedade, que cria os direitos — e © faz segunde um
critério de valor — permitir que o8 direitos, que eriou, sejam usa-
dog para ferir os valdres que visou defender, nfio tardard a tombar,
ela prépria, vitima da mongtruosidade gue gerou. _

Mas, objetar-se-ia, onde na Lei o permissivo, para aplicagdo
desta douftrina?

SALEILLES j4 advertia a respeito:

“A finalidade social dos exercicios de direitos mnéo
pode ser definida numa formula legal” (Théorie Géné-
rale des Obligations, pag. 370).

Ainda-que nio se possa apontar entre nos regra expressa 80-
bre abuso de direito como a do art. 266 do Coédigo Alemdo, néo
pbstante incompleta —

“nie & permitido o exercicio de um direito guando
gle ndo pode ter outro fim que causar dano a oufrem”

— quase todog os mossos juristas’ estio acordes em ver po artigo
160, I, do Cédigo Civil, a contrario sensu, a adogdo da doutrina, Nao
a tivesse esposado, bastaria ao legislador editar a regra do artigo
159, com fumdamento no culpa, .

N&o introduziu a Constituicdo de 1946, em nossa lei positiva,
a meritéria doutrina da propriedade-funcéo, luzeiro acendido por
THoN Dueurr?

B, somando-se 208 dispositivos j& citados, nie terd vindo o
artigo 5.2 da Lei de Tntroducio ao Cédigo Civil, em vigor, dilatar
os podéres do Juiz para que a Lei ndo seja pretexto para ferir o
espirito da lei, como queria GENY?
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Neste dispositivo, a autorizagio para preservar a higidez do
sistema com uma aplicagio moderada do outro texto, da chamada,
“[ei de Estimulo as Construcdes Civis”, que resulta violento e in-
justo quando aplicada contra interésses maiores acaso em conflito.

Leis de igual hierarquia podem ser harmbnicamente coordena-
das para triunfar o bem comum sdbre o interésse individual, a fi-
nalidade das leis sbbre a letra de uma lei tomada iscladamente.

Obgerve-se gue podendo optar entre o arbitramento (para
caleulo da justa renda) e o despejo (quicA para relocar a outrem),
os locadores abusariio de seu direito se preferirem a via de eonse-

- qiiéneiag desastrosas, se sua pretensao encontra pela frente um ma-

cico interésse publico que também merece "a protecio da Justica,

E, dependendo da consciéncia do locador a respeito dag conseqiién-

ciag, poderemos ndo estar muito longe da aemaulotio,

Diréio og locadores que “ndo lhes convém a locagiio”. O que lhes
convém: a locagdio que rescindem, ou qualquer outra? A lei abriu
uma disericio ou uma faculdade arbitriria?

Até que ponto deverd ser auscuitada esta conveniéneia do lo-
cador? Até que ponto? — hi um profundo juizo de valor nesta per-
gunta.

Em rotomada por livre conveniéncia respeitar-ge-4 a liberdade
da opco, mas nem por isso ficard afastada a discusséo da existén-
cio do conveniéncia e, por qué nio, do dano que objetivamente
seja infligido a inter&sses sociais respeitiveis e dignos de tutela.

Lembremo-nos do conselho de JEFFERSON: “a exccugfio das leis
é mais importante que sua feitura”.

Talvez nfio haja lei obnéxia se de seu espirito nfio houver abuso.



