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Sentencga
Dispensado o relatério na forma do artigo 38 da Lei n° 9099/95.

Trata-se de agao revisional de contrato de locagao de imoével ndo residencial proposta em Juizado
Especial Civel, alegando o autor que é locatario de imével onde funciona clinica de fisioterapia e
desempenha a sua atividade profissional. Sustenta que o Crefito, Conselho Regional de
Fisioterapia, em consonancia com as orientacdes de distanciamento social da OMS e do
Ministério da Saude, emitiu recomendacgao, baseada na Resolugdo SES/RJ 2004 de 18/03/2020 e
no Decreto do Governo do RJ 47006 de 27/03/2020, de "que os atendimentos ambulatoriais e
domiciliares sejam restritos aos casos em que o0s pacientes tenham risco de
descompensagédo ou deterioragao clinica". Alega que o Decreto 6.214/2020 do Municipio de Cabo
Frio/RJ determinou o fechamento dos estabelecimentos ndo essenciais e que as clinicas de
fisioterapia ndo estao incluidas no rol de estabelecimentos essenciais do referido decreto. Destaca
que, por forga de determinagao estadual, municipal e do seu conselho profissional, a clinica do
autor se encontra fechada, com fluxo de caixa zerado, sendo impossivel para o autor honrar com
suas dividas. Assim, pretende que, enquanto perdurar os esforcos de isolamento social, a
contraprestacao referente ao aluguel do imével seja de 30% do valor pactuado.

Examinados decido.

O contrato de locagéo nao residencial foi celebrado para destinagdo do imével ao funcionamento
de clinica de fisioterapia, figurando como locador pessoa natural profissional liberal.

A parte reclamante fundamentou o pedido de revisdo do contrato de locagdo do imdvel na teoria
da imprevisdo, indicando as normas dos artigos 317, 478 e 480 do Cddigo Civil, embora as
normas dos artigos 478 e 480 tratem da onerosidade excessiva.

A opgéao da parte reclamante pelo ajuizamento da agdo no Juizado Especial Civel ndo afasta a
necessidade de aferir a sua competéncia para o processo e julgamento do feito, verificando a
adequacgao do procedimento da lei 9.099/95 para julgar a pretenséo revisional do valor do aluguel.
O procedimento deve propiciar a tutela jurisdicional, adequada, eficiente e tempestiva do direito
lesado, ou ameacado de lesdo. Como destacado por Dalla, "o escopo juridico da jurisdigdo esta
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representado na nogdo de processo justo, capaz de dar efetividade a realizagdo do direito
material. O processo justo, em um ambiente democratico e constitucional, ndo pode perder de
vista que o procedimento € uma estrutura de formacgédo de decisées" (PINHO, Humberto Dalla
Bernardina de. Jurisdigédo e pacificagdo. Limites e possibilidades do uso dos meios consensuais de
resolucao de conflitos na tutela dos direitos transindividuais e pluri-individuais. Curitiba: CRV, 2017,
p.62). Dinamarco sustenta que "a efetividade do processo € dependente, segundo os designios do
legislador, da aderéncia do procedimento a causa" (DINAMARCO, Céandido Rangel. A
instrumentalidade do processo. 92 ed., ver. e atual. Sdo Paulo: Malheiros, 2001, p.291).

DA INCOMPETENCIA DO JUIZADO ESPECIAL CIVEL EM RAZAO DA PREVISAO DE
PROCEDIMENTO ESPECIFICO PARA A REVISAO DE ALUGUEL NA LEI 8.245/91.

A lei 8.245/91, que dispOe sobre as locagdes dos imdveis urbanos e dos procedimentos a elas
pertinentes, contém previsdo de procedimento especifico para a revisdo do contrato, nos artigos
68 a 70.

A tese sustentada pela parte autora na petigéo inicial, com base nos artigos 317, 478 e 480 do
Cadigo Civil brasileiro, pode ser o fundamento juridico da agao revisional de aluguel prevista nos
artigos 68 a 70 da lei 8.245/91, inexistindo restricdo legal para que a revisao se destine a fixar
aluguel para vigéncia durante determinado periodo indicado expressamente na sentenga, ou
durante a vigéncia do contrato. A lei especifica fez a aproximagao entre o direito material e o direito
processual, criando procedimento mais adequado para a tutela jurisdicional do direito lesado, ou
ameacado de lesdo, considerando que "o sistema processual deve ser construido e organizado de
modo tal, que as situagbes tutelandas (situagbes de direito substancial) trazidas a apreciagéo do
orgao jurisdicional encontrem a necessaria protegdo" (BEDAQUE, José Roberto dos Santos.
Direito e Processo. Influéncia do direito material sobre o processo. 42 edigcao, revista e ampliada.
Sao Paulo: Malheiros editores, 2006, p.46).

A alegacgao de alteragcao das circunstancias de fato durante a execugéo do contrato de locagao
pode ser fundamento juridico do pedido de intervencéo judicial para revisdo do valor do aluguel,
através do procedimento especifico previsto na lei 8.245/91. A agao revisional € "um dos mais
poderosos instrumentos de que dispdem os contratantes, para que se defendam das oscilagdes da
economia e de seus reflexos no comportamento do mercado”" (SOUZA, Sylvio Capanema de. Da
locagao do imével urbano: direito e processo. Rio de Janeiro: Forense, 2002, p.558).

Neste contexto, a existéncia de procedimento especifico para tutela do direito material impossibilita
a utilizagdo do procedimento do Juizado Especial Civel, na forma do enunciado 2.12, objeto do
AVISO 23/2008, refletindo entendimento dos juizes dos juizados especiais civeis e turmas
recursais do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro: "as agbes civeis sujeitas aos
procedimentos especiais ndo sdo admissiveis nos Juizados Especiais". Esta conclusdo se alinha
ao pensamento de CAPANEMA, no sentido de que "sempre nos pareceu dificil adequar-se o rito
especial as agdes locaticias, com varios de seus incidentes, ao sistema concentrado dos Juizados
Especiais" (SOUZA, Sylvio Capanema de. Da locagéo do imdvel urbano: direito e processo. Rio de
Janeiro: Forense, 2002, p.9).

Portanto, sendo possivel a veiculagado da pretensdo da parte autora em procedimento especifico
previsto na lei 8.245/91, resta configurada a incompeténcia do Juizado Especial Civel, com seu
procedimento para causas civeis de menor complexidade (Constituicdo de 1988, artigo 98, I),
concentrado e marcado pela oralidade, na forma da lei 9099/95.

DA INCOMPETENCIA DO JUIZADO ESPECIAL CIVEL POR VIOLAGAO AO ARTIGO 98, INCISO |
DA CONSTITUIGAO DE 1988 EM RAZAO DA COMPLEXIDADE FATICA DA DEMANDA.

A parte autora afirmou na petigéo inicial que "ndo se trata de pedido de revisdo do aluguel,
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apenas de ajustamento excepcional em razdo da grave situacdo econdmica momentéanea,
voltando o contrato a vigorar normalmente tdo logo a situagéo se normalize" (f.08). Ao afirmar que
"nao se trata de pedido de revisdo do valor do aluguel", apesar da redug¢ao do valor do aluguel ser
uma consequéncia da sua revisao, o objetivo da parte autora foi tentar diferenciar a sua demanda
daquela que poderia ser objeto da agéo revisional prevista na lei 8.245/91 e, assim, buscar o
reconhecimento da competéncia ratione materiae do Juizado Especial Civel.

Assim, apesar da pretensao da parte reclamante poder ser veiculada na agao revisional prevista
na lei 8.245/91, é necessario verificar a possibilidade de utilizagdo do procedimento previsto na lei
9.099/95 para exame da pretensdo a revisdo "temporaria" do valor do aluguel motivada pela
reducao da capacidade financeira do locatario, sustentada na impossibilidade de desempenho da
sua atividade em razdo das determinagbes do Poder Publico, que proibiu toda atividade
econOmica nao essencial no contexto das medidas para enfrentamento da pandemia causadora
do COVID-19.

O artigo 98, inciso | da Constituicdo de 1988 determinou a criacdo de Juizados Especiais, com
competéncia para o processo e julgamento das causas civeis de menor complexidade, que séo
aquelas que nao exijam dilagdo probatéria e produgéo de provas complexas. Caso seja necessario
o aprofundamento do conhecimento das questdes faticas, ou das circunstancias de fato, o Juizado
Especial Civel ndo tera competéncia para o processo e julgamento daquela causa. Como
destacado por Aluisio Mendes, comparando o critério utilizado na revogada lei federal 7.244/84,
sucedida pela lei 9.099/95, com o critério constitucional do artigo 98, inciso I, "no que diz respeito a
competéncia civel dos Juizados Especiais, o foco deixou de ser o valor da causa para deslocar-se
para a complexidade da causa" (MENDES, Aluisio Gongalves de Castro. Incidente de Resolugéo
de Demandas Repetitivas: sistematizagdo, analise, e interpretagcdo do novo instituto processual.
Rio de Janeiro: Forense, 2017, p.149). A lei 9.099/95 disciplinou no artigo 3° a competéncia dos
Juizados Especiais Civeis, com base nos critérios da complexidade da matéria e do valor da
causa.

A complexidade das circunstancias de fato relativas a revisao do valor do aluguel assume papel
relevante na definicdo da competéncia do érgéo judicial para a tutela jurisdicional do equilibrio da
relacado contratual locaticia.

Os artigos 317, 478 a 480 do Cddigo Civil brasileiro (CC) enunciam normas para a revisao dos
contratos e foram inspirados nos artigo 1.468 e 1.467 do Cadigo Civil italiano de 1962 (Cf.
https://www.studiocataldi.it/codicecivile/codice-civile.pdf).

Dispde o Cdédigo Civil brasileiro:

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporgdo manifesta entre o valor da
prestacdo devida e o do momento de sua execugao, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de
modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestacéo.

Art. 478. Nos contratos de execugao continuada ou diferida, se a prestagcao 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 resolugdo do contrato.
Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirao a data da citagao.

Art. 479. A resolugdo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar equitativamente as
condigdes do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigagdes couberem a apenas uma das partes, podera ela pleitear

que a sua prestagdo seja reduzida, ou alterado o modo de executa-la, a fim de evitar a
onerosidade excessiva.
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As expressbes "desproporgdo manifesta”, "extrema vantagem", "onerosidade excessiva" e o
"carater extraordinario e imprevisivel" dos acontecimentos sdo conceitos juridicos indeterminados
inseridos nos artigos 317, 478 e 480 do Cadigo Civil brasileiro, que enunciam clausulas gerais
para a revisado contratual e exigem a atuagao do Judiciario como intérprete e aplicador da lei para
definicdo do seu conteldo e, apdés, decidir o caso concreto. Engisch afirmou que "havemos de
entender por clausula geral uma formulagcdo de hipotese legal que, em termos de grande
generalidade, abrange e submete a tratamento juridico todo um dominio de casos" (ENGISCH,
Karl. Introdugdo ao pensamento juridico. Tradugdo de J. Baptista Machado. 112 ed. Lisboa:
Fundagéo Calouste Gulbenkian, 2014, p.229).

O Cadigo Civil também estabelece no paragrafo unico do artigo 421, que em seu caput enuncia a
fungcdo social do contrato, que "nas relagdes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da
intervengcao minima e a excepcionalidade da revisao contratual.”

A clausula geral da fungao social do contrato, enunciada no artigo 421 do Cadigo Civil brasileiro e
que deve ser reconduzida aos valores constitucionais para afericdo do seu contelido no caso
concreto, fornece outro referencial interpretativo para decidir se é, ou ndo a hipétese de
intervencao judicial no equilibrio do contrato. No que se refere a fungédo social dos contratos,
"cuida-se de vetor normativo destinado nao a subjugar a autonomia privada a interesses ou, pior, a
entidades supraindividuais, mas, ao revés, aos valores existenciais. A efetividade de tal
perspectiva funcional depende fundamentalmente da aplicagdo direta dos principios
constitucionais as relagdes privadas, como nucleo informativo hierarquicamente superior e
prevalente na unificagdo do sistema" (TEPEDINO, Gustavo; CAVALCANTI, Lais. Notas sobre as
alteragdes promovidas pela lei no 13.874/2019 nos artigos 50, 113 e 421 do cdédigo civil. In Lei de
liberdade econémica e seus impactos no direito brasileiro. Luis Felipe Saloméo, Ricardo Villas
Bbas Cueva, Ana Frazédo, coordenagdo. 12 ed. Sdo Paulo: Thomson Reuters Brasil, 2020, p.504).

Nada obstante, a fungéo social do contrato nao deve ser utilizada como fundamento genérico para
intervengao judicial nos contratos, como destacado por Menezes Cordeiro: "Para além de
consideragbes atinentes a um certo utilitarismo genérico - e, como tal, quase vazio - deve
reconhecer-se que a mencao <fungdo social e econbmica> ndo viabiliza determinagbes em
abstracto. Apenas situagdo a situagdo, caso a caso, se possibilitaria o pesquisar de limitagcdes
funcionais eventuais as diversas posigdes juridicas(...). Ndo ha, pois, que falar em <fungéo social e
econdmica> dos direitos ou outras posi¢des juridicas, mas antes que apurar, face a cada situagéo,
até onde vai o espaco de liberdade concedido pela ordem juridica, utilizando, para tanto, todas as
dimensobes da interpretacao” (MENEZES CORDEIRO, Anténio Manuel da Rocha e. Da boa fé no
direito civil. Livraria Almedina, Coimbra, 22 reimpresséao, 2001, p.1.231).

Martins-Costa assevera que, "integrando o proprio conceito de contrato, a fungéo social tem um
peso especifico, que € o de entender a eventual restricdo a liberdade contratual ndo apenas como
'excecdo' a um direito absoluto, mas como expressao da fungdo metaindividual que integra aquele
direito. Ha, portanto, um valor operativo, regulador da disciplina contratual, que deve ser utilizado
nao apenas na interpretacdo dos contratos, mas, por igual, na integragdo e na concretizagdo das
normas contratuais particularmente consideradas. Em outras palavras, a concregcao especificativa
da norma, em vez de ja estar pré-constituida, preposta pelo legislador, hd de ser construida pelo
julgador, cabendo relevantissimo papel aos casos precedentes, que auxiliam a fixagdo da
hipétese, e a doutrina, no apontar de exemplos" (MARTINS-COSTA, Judith. O novo cddigo civil
brasileiro: em busca da ética da situagdo. In. MARTINS-COSTA, Judith; BRANCO, Gerson Luiz
Carlos. Diretrizes tedricas do novo codigo civil brasileiro. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p.160).

Diante da pandemia em razado do virus SARS-CoV-2 (coronavirus), causador da COVID-19, foram

adotadas varias medidas pelos governos e 6rgéos publicos para o isolamento e o distanciamento
sociais, restringindo a circulagdo de pessoas, bens e servicos e proibindo a atividade econdmica
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formal e informal, possibilitando apenas o funcionamento de servigos e atividades essenciais.

As medidas adotadas na paralisagdo da atividade econémica formal e informal n&o essencial
atinge toda a sociedade e todas as atividades empresariais, autbnomas e informais, as quais
empresas e cidadaos se dedicam a desempenhar na forma do artigo 5°, inciso Xl e do artigo 170
e seguintes da Constituicao de 1988, estando todos expostos aos efeitos da paralizagdo da
atividade econdmica determinada pelo Poder Publico.

Portanto, para examinar a pretensao revisional da parte reclamante, ndo basta reconhecer a
situacdo de fato narrada pelo locatario consistente na interrup¢do da sua atividade econémica e
acolher o percentual de reducdo do valor do aluguel pretendido na peticdo inicial. As
circunstancias de fato precisam ser amplamente aferidas no caminho da formagao da decisédo
sobre eventual reducédo do valor do aluguel. A impossibilidade da obtengéo de renda pelo locatario
nao implica, em principio, em extrema vantagem para o locador, sendo consequéncia direta das
determinagdes do Poder Publico, que atingem também o locador na sua esfera de compromissos
econdmicos.

Nesta linha, para que o Judiciario interfira na relagdo contratual locaticia e altere o valor do
aluguel, mesmo no contexto fatico da pandemia relativa ao COVID-19, é necessario ndo apenas
constatar, com a producao de provas em momentos diversos, o real desequilibrio entre as partes,
mas também definir, analisando o conjunto probatério, se existe razdo para que alguma delas
suporte o custo financeiro decorrente da intervengéo estatal judicial no contrato, com exame da
capacidade econbmica dos contratantes.

O locador pode também nao ter condigbes de suportar a imposicdo de novos efeitos econémicos,
estando sujeito a perda, ou reducéo da sua fonte de rendimentos, notadamente num contexto em
que diversos locadores, além das despesas inerentes a aquisicdo e manutencdo do imével, dos
contratos de locagédo obtém recursos para a sua subsisténcia e pagar despesas de outra natureza,
aquisicdo de medicamentos, pagamento de financiamentos e empréstimos com instituicoes
financeiras, contas de prestadoras de servigos publicos e privados e tributos.

Neste contexto fatico e juridico, a intervengao judicial no contrato de locagéo para alterar o valor
do aluguel somente poderia ser feita em carater excepcional (Cddigo Civil, paragrafo unico do
artigo 421) e diante do exame de fatos particulares, para além da inegavel dificuldade econémica
decorrente das caracteristicas das circunstancias de fato geradoras da impossibilidade de
obtencéo de renda pelo locatario, cuja especificidade deve ser aferida com ampla produgao de
provas no caso concreto, justificando o afastamento da liberdade contratual e a imposicéo a parte
locadora de 6nus financeiro em grau superior ao ja suportado pela auséncia do recebimento de
aluguéis em razédo das medidas econdmicas adotadas. Até porque, nao se pode presumir que o
locador esteja em posigéo de superioridade com relagédo ao locatario, quando existem varios casos
de locadores que dependem do recebimento de aluguéis para complementar renda,
aposentadorias e adquirir medicamentos, de pessoas que escolhem a posi¢do de locatarias para
aplicagao das suas reservas financeiras em operagdes mais rentaveis do que a imobilizagao do
capital em bens imdveis, além de pessoas juridicas locatarias com capacidade financeira muito
superior aos seus locadores, como os bancos, as grandes lojas de departamento e diversas
empresas.

Assim, somente o exame acurado dos fatos relativos a efetiva capacidade econémica das duas
partes contratantes, em procedimento diverso daquele simplificado instituido pela lei 9.099/95,
poderia fornecer elementos concretos para aplicagdo de norma juridica que autoriza a intervengao
no contrato em carater excepcional para preservar a sua fungdo social, mormente diante de
relevancia dos contratos de locagéo na sociedade e das consequéncias de decisdes judiciais.

O procedimento concentrado do Juizado Especial Civel, como previsto na lei 9.099/95 para as
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acusas civeis de menor complexidade, nao possibilita dilagdo probatdria, impedindo que as partes
produzam provas que seriam relevantes para aferir todas as circunstancias de fato. As partes tém
o direito de participar ativamente na formagédo da decisdo judicial, apresentando argumentos e
produzindo provas em procedimento que permita a comparticipacdo como esséncia do direito
constitucional ao contraditério efetivo corolario, como garantia inscrita no inciso LIV da
Constituicdo de 1988, haja vista que "o modelo participativo de processo exige que todos os seus
sujeitos dialoguem incessantemente para que se produza, democraticamente, o resultado final a
que ele se dirige" (CAMARA, Alexandre de Freitas. Levando os padrdes decisérios a sério. 12 ed.
Sao Paulo: Atlas, 2018, p.109). No contexto da revisdo do valor do aluguel, o contraditério efetivo
nao pode ser exercido em procedimento que, pela simplificacdo e concentragao das suas fases na
forma da lei 9.09995, revela-se incompativel com natureza da demanda e as circunstancias de fato
que integram a causa de pedir.

Ademais, a decisdo com base em fundamentos abstratos, sem aproximagdo direta com os fatos
concretos, poderia repercutir em todo o mercado de locagdes. A lei de introdugdo as normas do
direito brasileiro (LINDB - Decreto-Lei 4657/42, alterado pela lei 13.655/2018) dispde, no artigo 20,
que "nas esferas administrativa, controladora e judicial, ndo se decidira com base em valores
juridicos abstratos sem que sejam consideradas as consequéncias praticas da decisdo". Como
destacado por Barbosa Moreira, "a rigor, ndo ha processo que interesse exclusivamente as partes
€ ndo ecoe ha paisagem da sociedade. A afirmagéo que acabo de fazer é equivalente a esta outra:
em todo e qualquer feito existe uma dimensé&o de interesse publico, no sentido de interesse que
toca ao publico, a populagéo em geral" (BARBOSA MOREIRA, José Carlos. O processo, as partes
e a sociedade. In Temas de direito processual: oitava série. Sdo Paulo: Saraiva, 2004, p.32).

Considerando as diversas circunstancias que interferem na composig¢éo do valor do aluguel e nas
obrigacdes das partes contratantes, que devem ser aferidas no caso concreto e consideradas para
intervencao judicial no contrato, a pretensdo revisional do valor do aluguel revela complexidade
fatica e incompativel com o procedimento simplificado e concentrado da lei 9.099/95.

Pelo exposto, diante da incompatibilidade da pretensdo da parte reclamante com o procedimento
instituido pela lei 9.099/95 para as causas civeis de menor complexidade fatica, na forma do artigo
98, inciso da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988, JULGO EXTINTO O FEITO
SEM ANALISE DO MERITO, na forma do artigo 51, Il, da Lei n° 9099/95. P.R.l. Certificado o
transito em julgado, dé-se baixa e arquive-se. P.R.I.

Cabo Frio, 23/04/2020.
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