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mas a indenização em dinheiro se 
legitima, subsidiàriamente, pela 
considera~ão de que o dano patri 
monial acarreta diminuição do pa
trimônio e êste é um conceito arit
mético" ( Da Responsabilidade Ci
vil, II, n.0 225 e nota 1.309). 

5 - A interpretação preconizada 
pela melhor doutrina tem ainda a 
vantagem de se harmonizar com a 
que permite a execução compulsória 
das obrigações de fazer de caráter 
contratual e fungível. 

6 - Conseqüentemente, a autora, 
que afirmou que o seu carro havia , 
sido culposamente abalroado pelo 
ônibus dos réus, poderia obrigar o 
causador do dano a reparar o veí
culo, mediante ação cominatória (ar
tigo 302, XII, do Cód. Proc. e/ ar
tigo 159 do Cód. Civil). 

7 - Os embargos, porém, não 
devem ser providos integralmente, 

porque o atendimento total das pre
tensões dos embargantes importaria. 
em suprimir prestação de atividade
jurisdicional de primeiro grau. 

O ilustre dr. Juiz, com efeito, não 
se pronunciou, na sentença, sôbre o 
mérito da demanda, não havendo
chegado a decidir se o desastre ocor
reu por culpa dos embargados. Ate
ve-se a sentença à impropriedade da. 
via cominatória. 

Os embargos, assim, devem ser · 
providos apenas para que seja r e
conhecida a propriedade da ação, 
decidindo a primeira instância a 
questão de mérito, conforme lhe 
aprouver. 

Rio de Janeiro, 28 de agôsto de 
1969. - Francisco Pereira de Bu

lhões Carvalho, presidente. - Grac-

cho Aurélio, relator. - Ivan de· 

Araújo, revisor. - Roberto Medei

ros - João Frederico Mourão Rus-

sel - J. J. Queiroz. 

CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMóVEL. 
INFLA1ÇÃO. CLÁUSULA REBUS SIC ST ANTIBUS 

Contrato de compra e venda 

de imóvel - A ção de consigna

i;ão em pagamento e ação de 

reajustamento de preço. Proce

dência da primeira e improce

dência da segunda - Cláusula 

rebus sic stantibus. I - A in

flação, não constituindo aconte

cimento superveniente de cará

ter extraordinário e imprevisí

vel, não justifica a revisão da 

promessa de venda celebrada a 

preço certo e ajustado, tendo 

por fundamento a cláusula re

bus sic stantibus. II - Não tem 

também cabimento a revisão· 

com o mesmo fundamento, se o· 

promitente vendedor já cum

priu a obrigação, en tregando

até o imóvel. 

APELAÇÃO CíVEL N.0 62.860 

Tribunal de Justica do Estado da 
Guanábara 

(5.ª Câmara Cível) 

Carteira Hipotecária e Imobiliária 
do Clube Militar versus Aldo Freire
Fagundes 

Relator: Des. João Coelho Branco_ 
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ACÓRDÃO 

Vistos, relatados e discutidos êstes 
autos de Apelação Cível n.0 62. 860, 
em que é apelante a Carteira Hipo
tecária e Imobiliária do Clube Mi
litar e é apelado Aldo Freire Fa
gundes: 

1 - O apelado propôs contra a 
apelante ação consignatória, alegan
do que, tendo adquirido da mesma 
o apartamento de sua residência com 
a respectiva cota de terreno, a pr(,
mitente vendedora se recusou a re
ceber a prestação de NCr$ 600,00, 
que estava êle obrigado a satisfazei· 
por ocasião da entrega das chav1:s, 
já realizada, razão por que propu
nha a ação para pagar referida 
prestação e mais sessenta (60) pres
tações mensais de NCr$ 121,45 
(Cr$ 121.455,00 antigos), a que 
também estava obrigado e nos res
pectivos vencimentos. 

Contestando a ação, alegou a ora 
apelante que é uma entidade assis
tencial destinada a propiciar a seus 
associados, oficiais das fôrças ar 
madas, o financiamento para a aqui
sição da casa própria, não tendo fi 
nalidade lucrativa e não podendo 
nem devendo ter prejuízos em suas 
transaçpes; que, com a referida fi 
nalidade, e para atender a dificul
dades em que se encontravam asso
ciados seus, assumiu, em 1962, os 
direitos e encargos da incorporaçãu 
e construção de um edifício sito na 
Rua Guimarães Natal, em Copaca
bana, no qual ficou com 44 unidades 
não compromissadas para transa
cionar com associados e terceiros; 
que o apelado, associado da Cartei
ra não contemplado com financia
mento, adquiriu, em 29-1-1964, o 
apartamento n.0 205, com direito a 

vaga na garagem, pelo preço e con
dições constantes do contrato de fô
lhas 6 a 10; que, não tendo havido 
solução de continuidade no proces
so inflacionário, cada vez mais in
tenso, a apelante só ultimou a cons
trução em fins de 1967, com vulto
sos prejuízos; que, com o objetivo de 
cobrir êsses prejuízos, realizou o le
vantamento exato do custo da obra 
e, atribuindo ao capital empregado 
juros de 10% ao ano, atribuiu o 
custeio total pelos apartamentos, na 
conformidade de suas áreas de cons
trução; que por êsse reajustamento 
o apartamento prometido ao autor, 
que era pelo preço de NCr$ ...... . 
10.700,00, passou a NCr$ 23.813,00, 
em prestações reajustadas; que o au
tor não obstante ter recebido as cha
ves, por ato de tolerância da Caixa, 
se recusou a pagar a nova presta
ção reajustada, já aceita pela maio
ria dos adquirentes; que a consig
nação pura e simples de acôrdo com 
o contrato importa desconhecer a si
tuação real do país, que faz preva
lecer a "doutrina da imprevisão" 
com a correção monetária nos con
tratos de financiamento e o reajus
tamento nos contratos de constru
ção. (fls. 28-32). 

Reconhecendo que a ação de con
signação em pagamento não compor
ta questões de alta indagação sôbre 
a natureza do conflito, propôs a 
Carteira Imobiliária contra o con
signante seu associado ação ordiná
ria de reajustamento do preço do 
apartamento, invocando, pelos moti
vos expostos, a aplicação da regra 
rebus sic stantibus com larga funda
mentação da doutrina e jurispru
dência. 

Essa ação, distribuída por depen
dência e processada conjuntamente 
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com a consignatória, foi contestada 
com a sustentação da inaplicabilida
de à espécie da invocada teoria da 
imprevisão (fls. 70). 

Os despachos saneadores transita
ram irrecorridos. (fls. 64 e 91). 

A sentença final julgou proceden
te a ação de consignação em paga
mento e improcedente a ação ordi
nária de reajustamento, sendo pro
latada pelo juiz então em exercício 
na 12.ª Vara Cível, Dr. Wilson Go
mes de Menezes. (fls. 85-87). 

Postulando a reforma dessa sen
tença, manifestou a Carteira apela
ção (fls. 91), que foi contra-arra

zoada (fls. 105). 

2 - Justificando a acolhida no 
primeiro Anteprojeto do Código de 
Obrigações, art. 322, da cláusula 
rebus sic stantibus, que mereceu 
igual sanção do nôvo Projeto de 
CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA, ar
tigo 358, passando a constituir de
pois de sua revisão o art. 346, di
ziam seus autores OROSIMBO NONA
TO, PHILADELPHO AZEVEDO e HAH
NEMANN GUIMARÃES, que "se alivia
va a culpa contratual pela guarida 
ao princípio que permite ao juiz a 
revisão do contrato, em casos ex
cepcionais e com as cautelas neces
sárias, aderindo-se assim ao que já 
é considerado uma conquista defini
tiva do direito moderno, embora em 
verdade se esteja apenas ressusci
tando velha e conhecida cláusula, 
em tempos idos considerada implí
cita nos contratos de execução re
tardada." (Imprensa Nacional, 1943, 
p. 13). 

HAHNEMANN GUIMARÃES, em con
ferência pronunciada no Instituto 
dos Advogados de São Paulo, sôbre 
o Estudo Comparatório do Antepro-

jeto do Código de Obrigações e do 
Direito Vigente, fixava nltidamente 
as condições impostas para aplica
ção judicial da cláusula: "A imprevi
são não dá causa a rescisão do con
trato, mas à sua revisão pelo juiz. 
A faculdade do juiz rever o contra
to cabe em dois casos: primeiro, é 

o da imprevisão, quando aconteci
mentos anormais e que não se po
diam prever quando foi contraída a 
obrigação, tornam extremamente di
fícil a execução desta e impõem, as
sim, prejuízo exorbitante a um dos 
contratantes; segundo, é o da im
possibilidade parcial da obrigação". 
(Rev. Forense, vol. 97 p. 290). 

Do mesmo modo, todos os que ad
vogam a sanção da lei expressa e 
generalizada para a teoria da im
previsão estabelecem, como primei
ra proposição ou condição a seguir 
lege ferenda, que a alteração radical 
no ambiente objetivo existente ao 
tempo da formação do contrato de
corra de acontecimento então im
previsto e imprevisível. (ARNOLDO 
MEDEIROS DA FONSECA, Caso Fortui

to e Teoria da Imprevisão, 3.ª edição, 
1958, ns. 169 e 242, ps. 244 e 345; 
PAULO CARNEIRO MAIA, Da Cláusula 

"Rebus Sic Stantibus'', 1959, n.0 50, 
p. 258; OTHON Smou, A Cláusula 

"Rebus Sic Stantibus" No Direito 

Brasileiro, 1962 n.0 57, pág. 71); 
EDUARDO ESPINOLA, Direito, vol. I, 
p. 7; TITO DE OLIVEIRA HESKETH, 
Rev. Tribunal 302-12) ". 

A impossibilidade de prever cons
titui, em última análise, a razão de
finitiva da liberação do devedor ou 
da alteração compulsória do conteú
do do contrato. Não pode, assim, 
haver correta aplicação da teoria da 

imprevisão, independentemente da 
ocorrência de acontecimentos extra-
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ordinários e com eliminação da con
dição de impossibilidade de prevê-los. 
E, por isso, em conceitos que se en
luvam à espécie, adverte ORLANDO 
GOMES : "Estendê-la a tôdas as si
tuações de superveniente desequilí
brio contratual significa a sua ne
gação, visto que a idéia da impre
visão sob que descansa, afasta a 
possibilidade da revisão do contrato 
tôda vez que o desequilíbrio seja 
previsível, ou não resulte de acon
tecimento extraordinário. Ora, nos 
casos de desequilíbrios conseqüentes 
à depreciação monetária, é impos
sível justificar a intervenção judi
cial na economia do contrato sob o 
fundamento da imprevisão. Quem 
quer que contrate num país que so
fre do mal crônico da inflação sabe 
que o desequilíbrio se verificará ine
lutávelmente se a prestação pecuniá
ria houver de ser satisfeita algum 
tempo depois da celebração do con
tra to . O desequilíbrio é, por conse
guinte, previsível, pelo que à parte 
que irá sofrê-lo, cabe acautelar-se. 
Demais disso, a desproporção re
sultante da perda do valor da moe
da não é conseqüência de evento 
extraordinário onde a deprecia 
ção é um fato constante. Nem 
se pode dizer, afinal, por mais 
brusca que seja a desvalorização, 
que a prestação pecuniária do de
vedor se torna insuportável, a pon
to de criar uma verdadeira "impos
sibilidade econômica ". Em tôdas as 
hipóteses de desequilíbrio contratual 
decorrente da depreciação monetá
ria não há como justificar correta
mente o reajustamento das presta
çpes com base na teoria da impre
visão". (Transf. Gerais do Direito 
das Obrigações, 1967, ps. 131-1'32) . 

Quando foi firmado o contrato 

entre as partes, em 29 de janeiro 
de 1964, o crônico processo inflacio
nário, que atacara o organismo eco
nomico da nação, atingia seu ápice 
e iria receber primeiro ataque sé
rio com a nova ordem política ins
taurada um mês depois. Não há, 
assim, falar em acontecimento ex
traordinário e imprevisível: a infla
ção era realidade antiga, fatal e ine
xorável do mundo dos negócios jurí
dicos. Desde 1962, vinha a Carteira 
apelante enfrentando-a, dispondo dos 
44 apartamentos separados no edi
fício . A celebrar cautelosamente com 
o apelado contrato de empreitada 
com reajustamentos previstos, pre
feriu convencionar com êle promes
sa de venda rígida, a "preço certo 
e ajustado''. 

Mesmo, porém, que se admitisse 
tão só para argumentar, a existên
cia, in casu, de contrato de emprei
tada por administração, cumpre não 
olvidar que, pelo regime jurídico es
tatuido na Lei n .0 4.591, de 
16-12-1964, que dispõe sôbre as in
corporações imobiliárias, não pode o 
reajustamento ter lugar sem cláu
sula expressa. É o que salienta o 
autor principal dêsse diploma legal, 
CAIO MARIO DA SILVA PEREIRA: "NO· 
campo da incorporação imobiliária, 
três regimes se adotaram: reajus
tamento contratado, reajustamento 
excluído e silêncio. É claro que, na 
falta de cláusula expressa, o reajus
tamento não tem cabida. O incor
porador tem obrigação, como profis
sional, de prever as variações de mer
cado, e, contratando num período 
inflacionário, não pode invocar a de
preciação monetária como justifica
tiva para a alteração nas condições 
de pagamento. Contratando sem rea
justamento, atrai o público adqui-
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rente, ilude os candidatos e faz con
corrência séria aos que o fazem em 
têrmos reajustáveis. Logo, não po
de, na pendência do contrato, mo
dificar o regime ajustado, porque, 
assim procedendo, onera a outra 
parte que tinha o direito de contar 
com certos limites para os seus com
promissos, surpreende-a com uma 
alteração de condições não previs
tas e torna-se concorrente desleal em 
relação aos profissionais que agiam 
sinceramente e inseriam no contra
to cláusula corretora dos valôres. 
É, pois, evidente que não cabe rea
justamento fora de acôrdo expresso. 
O Tribunal de Justiça do Rio Gran
de do Sul decidiu neste sentido, as
sentando que o incorporador que 
contrata preço fixo não tem direi
to a reajuste nem com fundamento 
na cláusula '·rebus sic stantibus" 
( Revista Forense, vol. 220 , pág. 235). 
Dando ênfase à regra, a lei n.0 

4.591-64, o declara em têrmos pe
remptórios: Somente cabe reajus
tamento quando expressamente ajus
tado, e, ainda nesta hipótese, so
mente será lícito a êle proceder den
tro das condições estipuladas (art. 
55, § 6.º)". (Condomínio e Incor

porações, 2.ª ed., 1969, n.0 143, p. 
231). 

Sobreleva ainda considerar que a 
cláusula rebits sic stantibm não a 
podem invocar quer o contratante 
em mora, quer o contratante que já 
cumpriu a obrigação. "O contratante 
prejudicado - diz CAIO MÁRIO DA 

SILVA PEREIRA - ingressará em jui
zo no curso de produção dos efeitos 
do contrato, pois que se êste já esti
ver executado não tem mais cabi
mento qualquer intervenção. É igual
mente necessário que o postulante 
não esteja incurso nas suas sanções 

por inexecução. Mesmo em caso de 
extrema necessidade, é vedado ao 
queixoso cessar pagamentos e pro
clamar diretamente a resolução. Te
rá de ir à Justiça, e esta deverá 
apurar com rigor os requisitos de 
aplicação da teoria revisionista." 
(Instituições de Direito Civil, 1963, 
vol. III, n .0 216, p . 110). Igualmen
te, adverte ORLANDO GOMES: "A re
solução ( ou revisão) não é conse
qüência da inexecução. Há de ser 
plei teada antes que a obrigação 
seja cumprida - Se as prestaç,ões 
forem satisfeitas, não terá cabimen
to o pedido de resolução (ou revi
são)" ( Contratos, 2." ed., 1966, 
n .0 140, p. 183). 

No caso dos autos, apesar de te
rem decorrido quatro anos para ter
minar a construção, agravando a 
alegada incidência da inflação, não 
se pode, de iure, falar em mora ou 
culpa da Carteira apelante, se não 
havia no contrato prazo fixado para 
a entrega do imóvel. Ao contrário, 
superou as dificuldades, que pode
riam levar à inexecução. Atenta às 
suas altas finalidades, cumpriu o 
contrato. E não cabe a intervenção 
judicial para rever contrato já cum
prido. 

Em suma, como frisa TRABUCCHT, 
ao elucidar o instituto da resolução 
ou revisão por excessiva onerosidade 
expressada pelo Código Civil Italia
no de 1942, "os acontecimentos su
pervenientes que afetam o âmbito 
contratual têm transcendência jurí
dica no caso de serem extraordiná

rios e imprevisíveis. Outro requisito, 
é que a excessiva onerosidade conse
quente à nova situação supere os li
mites do jôgo normal de incerteza 
que cada contratante deve afrontar 
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a respeito das vantagens e inconve
nientes de cada ato, de sorte que a 
resolução ou revisão só afetará as 
prestações cujo cumprimento seja de
masiado oneroso, o que vale dizer 
que não se estende às já realizadas." 
(Istituzioni di Diritto Civile, 16.ª ed. 
196&, n.0 298, ps. 727 e 728) . 

No caso dos autos, não se verifi
cou a pr~sença dêsses pressupostos 
da regra excepcional rebus sic stan-

tibus, conforme bem concluiu a sen
tença recorrida. 

3 - Em virtude do exposto acor
dam os Desembargadores da Quinta 
Câmara Cível do Tribunal de Jus
tiça, em decisão unânime, negar pro
vimento à apelação. Custas ex-lege. 

Rio de Janeiro, 29 de julho de 1969 
- João Coelho Branco, Pres. e Re
lator; Moacyr Rebêllo Horta, Revi
sor; Paulo Alonso. 

TARIFA DE FORNECIMENTO DE ÁGUA POTÁVEL. 
COBRANÇA AO CONDOMfNIO 

Tarifa relativa ao forneci

mento de água potável - Legi

timidade de sua cobrança ao 

condomínio de edifício de apar

tamentos, ao invés da cobrança 

aos proprietários de cada um 

dêstes, isoladamente. Interpreta

ção da Lei Estadual n.0 72, de 

28/XI/1961, e do Decreto n .0 

"N" 763, de 29/XII/1966, em 

confronto com a legislação fe

deral. 

AGRAVO DE PETIÇÃO N.0 21.724 

Tribunal de Justiça do Estado da 
Guanabara 

(7 ·ª Câmara Cível) 

Juízo da 1.ª Vara da Fazenda Pú
blica e Companhia Estadual de 
Águas - CEDAG versus Dagoberto 
Mascarenhas . 

Relator: Des. Marcelo Santiago 
Costa. 

ACÓRDÃO 

Vistos, relatados e discutidos êstes 
autos de Agravo de Petição n.0 

21.724, sendo agravantes: 1.º) Juízo 

da 1.ª Vara da Fazenda Pública, de 
ofício; 2.ª) Companhia Estadual de 
Aguas - CEDAG; agravado, Dago
berto Mascarenhas: 

Acordam os Juízes da Sétima Câ
mara Cível do Tribunal de Justiça 
do Estado da Guanabara, por una
mmidade, em dar provimento aos re
cursos, a fim de denegar o mandado 
de segurança, condenando o impe
trante nas custas e em honorários 
de advogado arbitrados em ...... . 
NCr$ 200,00 (duzentos cruzeiros 
novos). -

A controvérsia está sintetizada 
no seguinte relatório da sentença: 

·'Vistos. 
Mandado de Segurança impetrado 

por Dagoberto Mascarenhas contra 
ato "da Companhia Estadual de 
Águas da Guanabara, sigla CEDAG", 
alegando o impetrante que sempre 
pagou as taxas d'água e de esgôto 
dos apartamentos 201, 202, 203, 204, 
1.205, 1.206, 1.207, 1.208 e C-01 da 
Av. N.S. Copacabana, n .0 314, "Edi
fício Kansas ", autônomamente, isto 
é, uma taxação para cada unidade; 
no entanto, neste ano de 1967, foi 
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