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CARLOS AUGUSTO DE ASSIS

(2. TACIVIL — 1.* Cim.; Ag. In. n.
378.273/0-00-SP; rel. Juiz Claret de
Almeida; j. 15.03.1993; v. u.).

ACORDAO — Vislos, relatados e discu-
tidos estes autos, os Juizes da Turma
Julgadora da Primeira Camara do Segundo
Tribunal de Algada Civil negaram provimen-
to ao recurso, por votagio undnime, de
conformidade com o relatdrio € o voto do
relator, que ficam fazendo parte integrante
deste julgado.

Sdo Paulo, 15 de margo de 1993.

CLARET DE ALMEIDA, Juiz relator.

VOTO — Trata-se de agravo de instru-
mento tirado contra o r. despacho saneador
que, nos autos da agdo renovatdria, arbitrou
o aluguel provisdrio e determinou o pros-
seguimento do feito.

Para a agravante, porém, comao o senhorio
se opOs a renovatdria, com pedido de reto-
mada (do qual, inclusive, era carecedor, dada
sua intempestividade), ndo caberia a fixagdo
do aluguel provisdrio, que, assim, deveria
ser cancelado, ou entio, se assim nio se
entendesse, que fosse reduzido o seu valor,
em face dos imprestaveis elementos trazidos
aos autos, que nio refletiam o rea! estado
de conserva¢io do imodvel.

Formado o instrumento, foi o recurso
contraminutado, com a sustentagdo, em se-
guida, da decisdo atacada.

E o relatério.

O recurso nio merece provimento.

De acordo com o disposto no paragrafo
4.° do art. 72 da Lei 8.245/91, pode o
locador, na contestagdo a a¢dao renovatdria,

pedir a fixa¢do de aluguel provisério, para
vigorar a partir do primeiro més do prazo
do contrato a ser renovado, nio excedente
de oitenta por cento do pedido, desde que
apresentados elementos habeis para aferi¢do
do justo valor do aluguel.

No caso em exame, os réus da agdo
renovatoria requereram esse arbitramento em
sua pega contestatoria, juntando na oportu-
nidade um laudo pericial, que apontava a
quantia de CR$ 19.968.908,00, para agosto
de 1992,

Ao contrario do entendimento da agravan-
te, o deferimento dos provisérios nio estava
condicionado a que o senhorio se abstivesse
de fazer o pedido altemativo de retomada do
imovel questionado. Se o locador demonstra
suficientemente que o valor locaticio se acha
defasado e faz pedido especifico de um
arbitramento provisdrio, atendeu aos requi-
sitos legais para que essa pretensio seja
apreciada pelo Judicidrio, porque, comao
preleciona Carlyle Popp, comentando o art.
74, e seus §§, do novel diploma inquilinario:

“A exemplo do que acontece com a agdo
revisional e com a a¢ao de despejo, presente
também estd a2 media liminar, independen-
temente de procedimento especifico, para
fazer justica as partes e minorar o grave
problema da demora na prestagdo jurisdicio-
nal” (in “Comentarios & Nova Lei do Inqui-
linato”, Jurud Ed., 2." ed., p. 226).

Ora, havendo previsdo legal para esse
arbitramento e o laudo que instruiu o pedido
ndo gerou qualquer davida no animo da
julgadora e se prestou a formagido de seu
livre convencimento para assim decidir, sem
embargo de eventuais imperfeigGes na sua
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elaboragio (mas passiveis de critica na pericia
final), ndo ha como reformar a r. decisio
interlocutéria que, dentro do prudente crité-
rio e arbitrio judicial, fixou o aluguel pro-
visério em Cr$ 12.000.000,00, por sinal bem
abaixo dos 80% do valor estimado no tra-
balho técnico que lhe serviu de paradigma
(de Cr$ 19.968.908,00).

Quanto ao pedido de retomada propria-
mente dito, prematuro se mostrou 0 incon-
formismo da agravante, uma vez que a seu
respeito nada decidiu o r. despacho saneador,
que remeteu a apreciagao dessa matéria para
final, ap6s a instrucdo probatoria.

Por todo o exposto, nega-se provimento
ao agravo.

Claret de Almeida, Relator.

COMENTARIOS AO ACORDAO

EM AGRAVO DE INSTRUMENTO n.
378.273-0-00-SP, da 1.* Cam. do 2.° TACSP
— rel. Juiz Claret de Almeida (in Boletim
AASP n. 1.795, p. 202).

Trata-se de questdo envolvendo a sauda-
vel inovagio da Lei 8.245, consistente na
possibilidade de ser arbitrado um aluguel
provisorio durante o curso da ag¢do renova-
toria de locagdo. Esta norma, alias, estd em
perfeita simetria com a da fixa¢ao de aluguel
provisorio em agdo revisional (art. 68, mesma
lei, que, neste aspecto, manteve a sistematica
advinda da Lei 8.157/91, modificadora do
regime fundado no art. 49, da Lei 6.649/79).

Tal corresponde @ moderna tendéncia no
sentido de estruturar o processo de modo
adequado a garantir efetividade ao direito
material. Como ja disse José Roberto dos
Santos Bedaque, “talvez a nog¢io mais im-
portante do direito processual modemo seja
a de instrumentalidade, no sentido de que o
processo constitui instrumento para a tutela
do direito substancial. Esta a servigo deste,
para garantir sua efetividade. A conseqiién-
cia dessa premissa é a necessidade de ade-
quagdo e adaptagdo do instrumento ao seu
objeto”. (in “Direito e Processo: influéncia
do direito material sobre o processo” — Sio
Paulo, Malheiros Ed., 1995, p. 18).

De fato, o estabelecimento de um aluguel
provisério nada mais é que uma antecipacao
de tutela concedida, no caso, ao reu, res-
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guardando-o dos efeitos nefastos da natural
morosidade do processo. Nem ¢é de se ad-
mirar seja concedida tutela antecipada ao
réu, pois, a a¢do renovatdria tem carater
daplice (ou seja, o réu pode formular pedido
contra o autor, na propria contestagio, sem
necessidade de reconvengio), como bem
destaca Waldir de Arruda Miranda Cameiro:
“Na contestagido, o locador ou sublocador,
poderd pedir, ainda, a fixagdo de aluguel
provisdrio, para vigorar a partir do 1.° més
do novo contrato, aluguel este que ndo
excedera a 80% (oitenta por cento) do
pedido (embora o sentido ndo seja técnico,
frata-se do ‘pedido’ efetuado pelo réu na
conlestagdo — o que, alids, denota parte do
cariter duplice da agiio renovatéria) (...)"
(**Ac¢do renovatdria — estrutura, inovagdes
e principais controvérsias diante da nova lei
do inquilinato”, in Revista do Advogado n.
45, p. 67).

No caso, porém, o réu, além de requerer
o arbitramento de aluguel provisério, pediu
a retomada do imdvel. Neste ponto, instau-
rou-se controvérsia: seria possivel ao réu
pedir as duas coisas simultaneamente?

Analisando o texto da lei (art. 72, § 4.5,
da Lei de Inquilinato) nio se vislumbra
obice, uma vez que o texto legal fala em
“poderi pedir” e emprega a palavra “ainda”,
dando a entender que é admissivel a cumu-
lagdo dos pedidos.

Poder-se-ia alegar, entretanto, que haveria
incompatibilidade entre os pedidos. O argu-
mento, todavia, nio procede, como se pode
depreender de uma analise mais acurada.

A dOvida, na verdade, muito se assemelha
aquela ja dirimida pelos tribunais, na vigén-
cia da Lei 6.649/79, quanto a possibilidade
de se propor agio revisional quando em
curso agdo de despejo. A resposta afirmativa
foi dada pelo 2.° Tribunal de Algada Civil
de Sio Paulo, em virias oportunidades:

“Locagio — Revisional — Aluguel pro-

visorio — Imovel nio residencial — Pen-
déncia de despejo por denincia vazia —
Irreleviancia — Admissibilidade.

A propositura de uma agdo de despejo nio
¢ empecilho a que se intente a revisional de
aluguel, pois se o imdvel esta ocupado pelo
inquilino que paga o locaticio, reputado
incondizente com a realidade do mercado
imobiliario, nada obsta a sua interposicio.
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Al 327.079 — 6.* Cim. — Rel. Juiz
Gamaliel Costa — j. 05.02.1992.”

No mesmo sentido: Ap. ¢/ Rev. 278.305
— 8." Cam. — Rel. Juiz Cunha Cintra —
J. 14.11.1990 — in Boletim AASP, n. 1.744,
de 27.05 a 02.06.1992, p. 3.

Ou, em hipétese ainda mais proxima da
aqui analisada:

“Despejo - uso proprio — ajuizamento de
revisional de aluguel — irrelevincia —
compatibilidade.

Nio ha incompatibilidade entre o pedido
de retomada e o de revisional, pois ¢ licito
ao locador obter a atualizacdio do valor
locaticio enquanto ndo ocorre a desocupagao
do imovel.

Ap. ¢/ Rev. 271.34] — 8. Cam. Rel.
Juiz Martins Costa — J. 10.08.90.” — in
Boletim AASP n. 1.699, de 17 a 23.07.1991,
p. 2.

E fato que a lei atual, como lembra Gildo
dos Santos (in “Locag¢do e Despejo”, Sdo
Paulo, Ed. RT, 1992, p. 202), veda expres-
samente a propositura da agdo revisional
quando em curso prazo para desocupagdo.
Mas, isso ocorre apenas quando pendente
prazo para desocupagio do imével. E que,
como esclarece Antonio Carlos Marcato, ja
estaria *“(...) finda, a essa altura, a propria
relagio juridica material que daria suporte a
pretensio revisional”. (“Comentérios & Lei
de Locacdo”, coord. Juarez de QOliveira, Sio
Paulo, Saraiva, 1992, p. 413).
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Nio havendo prazo para desocupagdo
pendente, a restri¢do ndo se aplica. E o que
o 2.° Tribunal de Algada Civil de Sio Paulo
vem decidindo:

“Locagdo — revisional — despejo —
pendéncia de prazo para desocupagio inexis-
tente — admissibilidade — exegese do art.
68, § 1.°, da Lei 8.245/91.

Ainda que proposta Acdo de Despejo,
cabivel a Revisional sem afronta ao § 1.° do
art. 68 da Lei 8.245/9]1 desde que inexista
prazo para desocupagdo. 2.° TACSP — Ag.
In 393.579 — 4. Cam. — Relatora Juiza
Luzia Galvdo Lopes — j. 16.11.1993.”" —
Boletim AASP n. 1.859, de 10 a 16.08.1994,
o .
Nio ¢ diferente o caso da renovatéria em
que se contesta pedindo retomada e, simul-
taneamente, se pede arbitramento de aluguel
provisdrio. A peculiaridade de os dois pe-
didos (retomada e aluguel provisdrio) serem
feitos no mesmo processo ndo torna a situa-
¢do substancialmente diferente da acima
mencionada (revisional e despejo). Presente
a mesma “ratio”, impde-se idéntica solugio.
O locador, enquanto espera pela retomada
(sem contar que, eventualmente, ela pode ser
indeferida) nido deve ser obrigado a suportar
um aluguel defasado, incondizente com a
realidade do mercado.

Ponderados esses pontos, conclui-se que
o V. ac6rdio ora em comento aplicou cor-
retamente o direito d espécie.



