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I -GENERALIDADES

A funcdo social da propriedade nao inibe a fonte de
rendimentos que a propriedade encerra para o dominus. Estabelecendo
um sistema de equilibrio entre locador e locatario, a novel ordenacao
locaticia estabeleceu prazos longos de manutencdo do inquilino no imével,
sem olvidar a necessidade da justa retribuicdo do aluguel. Deparando-se
com uma crise habitacional sem precedentes, e num quadro de inflacdo
desenfreada e imprevisivel, ndo poderia deixar o legislador de contemplar
a liberdade de convencionar o aluguel e a possibilidade de atualizacdo do
mesmo apods certo tempo de contrato pela modificacdo das condicGes
econdbmicas da data da lavratura do vinculo, até um periodo posterior
correspondente a um triénio. Nas loca¢cOes longas, nao raro o aluguel
originariamente fixado dista de seu preco de mercado, tornando
desinteressante o0 negdcio da locacdo com o desencorajamento de
proprietarios, ameacando o abastecimento do campo das loca¢cbes. Um
rendimento adequado e atualizado nédo € sendo o designio daquele que
investe na propriedade, com o0 que, por via obliqua, estimula-se
sobremodo a construcéao civil geradora de uma imensidade de empregos.
Todos esses fatores fazem com que o legislador do inquilinato volte as
suas vistas para o proprietario e locador que investiram na propriedade

com o fim de obterem retorno satisfatorio.

A revisao consiste, assim, na modificacdo do pactuado pelas

partes, através da intervencdo do Estado no dominio econémico das
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partes contratantes, permitindo uma atualizacdo do aluguel mediante
amplo debate em juizo, com o objetivo de alcancar-se o preco de mercado

atual do imoével.

InUmeros obstaculos erigiram-se ao cabimento da revisao
através do Judiciario. Primeiro, permitindo ao Judiciario substituir as
partes naquilo que deveria ser fruto da vontade de ambas: a fixacdo de
um novo aluguel. Em segundo lugar, porque a revisao pela sentenca
infirmava o principio do pacta sunt servanda. A primeira objecdo restou
facilmente superada pela constatacdo que o Estado, no exercicio da
Jurisdicdo, ha de poder fazer tudo quanto possa suplantar e dissipar o
conflito subjetivo, e mesmo nos casos em que o negdécio em principio é
consensual, surgindo a situacdo litigiosa impde-se que o Estado
intervenha para que nao fique sem resposta a expectativa das partes
dando ensejo a dudvidas e incertezas. A substituicdo das partes pelo
Judiciario é caracteristica da jurisdicdo, que se torna mais evidente
quando da utilizacdo dos meios de sub-rogacdo no processo executivo.
Através destes, o Estado satisfaz a obrigacdo para o credor como se o
devedor tivesse cumprido a obrigacédo. A sentenca que supre a vontade do
devedor e conclui contrato (arts. 639 e 640 do CPC) reforca essa atuacao

impar do Judiciario.

No que concerne a forca obrigatéria dos contratos e a
solenidade das palavras, de hd muito perderam terreno para a justica
contratual, apregoada pela doutrina e pela jurisprudéncia como o
principio norteador do restabelecimento do equilibrio econdmico do
contrato. Rebus sic stantibus, proclama os revisionistas para afirmar que o
contrato de longa duracdo mantém-se nas bases originais se as
circunstancias se mantém. Havendo alteracdo desse equilibrio originario,
impde-se restabelecé-lo por forca da equidade. De certo, uma das partes
contratantes nédo engendraria o vinculo nas bases em que o foi se

soubesse que com o tempo romper-se-ia a comutatividade inicial. O
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equilibrio é fonte de otimizacdo do relacionamento social, e € em prol dele
que intervém o Judiciario na acao revisional, revendo o aluguel para que a
funcdo social da propriedade nao se revele no empobrecimento do
proprietario e locupletamento do inquilino. Ademais, funciona como fonte
de positivas expectativas de tantos quantos investem no mercado
imobiliario, estimulando as locacdes. Com a adocdo da acao revisional, o
aluguel sempre representara a justa retribuicdo a que se referia o STF
em memoravel acorddao de 1977, rompendo o pacta sunt servanda para
admitir a intervencdo no contrato tendente a manter a justica da

contraprestacao da locacéo.

Seguindo essa orientacdo, dispds o legislador que: “E livre a
convencdo do aluguel. Apés trés anos de vigéncia do contrato ou acordo
anteriormente realizado, locador ou locatario poderdo pedir a revisao

judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado” (art. 19).

O mesmo preceito é repetido no art. 85 quanto as locaces de
imoéveis novos e de contratos celebrados h& cinco anos ou mais a partir da
data de entrada em vigor da lei. E de notar-se que os imoOveis novos e
contratos com mais de 5 anos da data em vigor da lei tém liberdade de
aluguel, indice e reajuste, ao passo que as demais locacdes que nao se
encaixem nessas categorias ficam livres s6 quanto ao aluguel, permitindo-

se a revisional apds os trés anos para modificar indice e reajustes.

A pretensao de revisao do aluguel é deduzida através da acao
revisional de aluguel, que tem cunho predominantemente constitutivo.
Entretanto, ela ndo é uma acdo constitutiva pura. A atual lei permitiu a
execucdo das diferencas de aluguel, tornando-a também condenatoéria
pela admissdo, como pedido implicito, da imposicdo pela sentenca ao
locatario do dever de pagar as diferencas de aluguel que se venceram no
curso da lide. Por outro lado, goza a revisional do regime privilegiado das

acbes de locacéao, isto é: tramita durante as férias forenses, afora-se no
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foro de eleicdo do contrato de locacdo ou no forum rei sitae, tem como
valor uma anuidade do aluguel vigente a data da propositura, admite as
citagOes e notificagdes informais, por telex, fax, etc, e comporta execugao

imediata, em principio porque seus recursos ndo tém efeito suspensivo.

Com relacao as disposi¢cdes gerais, merecem aqui aplicacao as
observacdes feitas alhures. Em primeiro lugar, a tramitacdo nas férias
forenses vai atender o locador quanto a fixacdo do aluguel provisorio, e
apos esse ato entendemos possa o feito esperar para o reinicio dos
trabalhos forenses, porque a uUnica situacdo de periculum restou afastada.
A competéncia do férum rei sitae atende ao objetivo de inspecdo do bem,
mas a execucdo das diferencas melhor teria sido prevista se no domicilio
do réu. A execucdo pronta sofre aqui mitigacdes, porque o aluguel fixado
na sentenca € exigido imediatamente e as diferencas de aluguel, entre o
mesmo e o que o locatario pagou no curso da lide, reclamam o transito

em julgado da decisdo (art. 69 da lei.).
Il - PROCEDIMENTO DA AQAO REVISIONAL

O art. 68 da lei estabelece que a acao revisional submeter-se-
a4 ao procedimento sumarissimo. Consoante se sabe, o procedimento
sumarissimo € marcado pelo signo da celeridade e concentracdo das fases
processuais. Aglomeram-se num mesmo momento a defesa, o0
saneamento, a instrucdo e a decisdo da causa. Apesar de ter optado pela
ordinariedade em relacdo aos demais procedimentos, o legislador optou
pelo sumarissimo quanto as revisionais, por entender que a audiéncia aqui
revela excelente instrumento de tentativa de conciliagcdo. Nesse afa, o
legislador imaginou duas audiéncias: uma imediata para a tentativa de
conciliacdo com apresentacdo de resposta. Frustrada a autocomposicao
nessa oportunidade, outra sera realizada com todos os elementos periciais

nos autos (art. 68, inc. 1V). O legislador pretendeu evitar para as partes

0s gastos com pericia, incluindo aquela audiéncia inicial. Temos certeza de
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que a pratica judiciaria respondera afirmativamente a esse anseio do
legislador. Diminuto numero de audiéncias posteriores nao infirmardo a

praticidade com que se houve o legislador do inquilinato.

O procedimento é sumarissimo sem possibilidade de escolha
pelo autor de outro, ainda que mais solene e desconcentrado, pela
natureza publica das normas de processo e procedimento. Nem mesmo a
cumulacdo de pedidos autorizard& essas mudanca, uma vez que a
audiéncia prévia distingue muito a acao revisional das demais, que podem
eventualmente iniciarem-se pelo procedimento especial e depois recair no

procedimento padréo.

A grande desvantagem das duas audiéncias previstas é o
assoberbamento das pautas dos Juizes nos grandes centros. Contudo, a
tramitacdo durante as férias forenses e a concentracdo de um numero
elevado de audiéncias de conciliacdo em dia determinado da semana ja

comecam a demonstrar que esse receio esta superado.

Na primeira audiéncia ndo ha lugar para a oitiva de
testemunhas. Segue-se a regra geral da conciliagdo prevista nos artigos
444 e 445 do CPC. As partes podem comparecer pessoalmente ou
fazerem-se representar por advogado com poderes especiais para
conciliar (art. 38 do CPC). E de bom alvitre que a essa audiéncia as partes
tragam elementos propicios a conciliacdo, podendo o juizo valer-se do

auxilio de técnicos para conduzir melhor essa fase de autocomposicao.

A revisdo por vezes coloca o aluguel em patamar insuportavel
para o inquilino, por isso que muita vez o locatario suplica um prazo de
desocupacédo com isencdo do pagamento a ser revisto. A lei atual acolheu
essa pratica forense, tanto que ndo permitiu revisdo durante o prazo de
desocupacdo, e admitiu nos autos da revisional a homologacao de acordo
para desocupacdo a ser executado segundo as regras o despejo (arts. 68
8 2- e 70). Tudo isso se faz em principio na primeira audiéncia, nada
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impedindo, conforme disposicdo das partes, que o acordo seja lancado na

segunda audiéncia.

Da audiéncia sdo as partes intimadas com antecedéncia
minima de 24 horas (art. 192 do CPC). Frustrada a conciliacdo, diz a lei
que o juiz determinara a realizacdo de pericia e designard nova data para
continuacdo da audiéncia. Para esse fim, tera o juiz que estimar desde
logo prazo razoavel para a diligéncia e para a audiéncia. Essa audiéncia
fixa o marco para as ultimacOes de peritos, partes e testemunhas para

depoimento, aplicando-se subsidiariamente os prazos do CPC.
111-CONDICOES DA ACAO REVISIONAL

Reclama a acédo constitutiva de revisdo de aluguel o
preenchimento das condi¢cdes genéricas do direito de agir para que o autor
obtenha um pronunciamento acerca do mérito. A semelhanca de toda e
qualquer acdo, o autor ha de preencher a legitimidade das partes,

interesse processual e possibilidade juridica do pedido.

I11.1 - Legitimidade das partes

7z

O ajuste do aluguel ao preco de mercado € interesse que
pertine a ambas as partes. Assim como podem de comum acordo fixar um
novo aluguel, podem também demandar para que este seja fixado através
do Judiciario. Dispbée o art. 19 que ndo havendo acordo locador ou
locatario poderao pedir a revisao judicial do aluguel. Trata-se de uma
singularidade. Ambos tém legitimacédo para iniciarem a mesma acao com
base na mesma causa petendi. Normalmente, uma das partes da relagéao
juridica tem acdo para que o Judiciario afirme a relacdo, e o outro
demanda para negar a existéncia da mesma relagcdo. Aqui, a duplicidade
nao é da acdo, mas da pretensdo. Em regra, o locador inicia a acao fara
majorar o aluguel adequando-o ao preco de mercado, e o locatario para

reduzi-lo. Imaginemos, por exemplo, que uma obra publica posterior a
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lavratura ao contrato de locacdo tenha depreciado o valor do bem e sua
realidade locaticia tenha se alterado. A hipOtese reclamara acdo de
reducdo do aluguel através da revisional. Muito embora essa seja a regra,
ndo ha qualquer vedacéo legal para que ambas as partes iniciem a acao
pelos dois fundamentos: a valorizacdo ou a depreciacdo. Desde que
controvertam sobre o quantum a majorar ou a depreciar, qualquer deles
pode tomar a iniciativa de comprovar em juizo a justeza de sua

pretenséao.

Os sucessores da locacdo, na forma dos artigos 10 e 11 da lei,
também tém legitimatio para a revisdo na medida em que prosseguem na

relacdo de locacdo com todos os consectarios da mesma.

Além dessas pessoas cuja titularidade da relacdo material faz
coincidir com a possibilidade de serem sujeitos também do processo, a
acao revisional ndo apresenta qualquer particularidade. Na acdo proposta
por qualquer dos co-titulares da locacdo pela natureza constitutiva, o
litisconsorcio passivo é necessario e unitario. Assim, proposta a agao pelo
locador em face dos co-locatarios, todos deveréo ser citados e a decisdo

h& de ser uniforme para todas as partes litisconsorciadas.

Pela possibilidade de exigibilidade das diferencas nos proprios

autos, inegavel é a necessidade de citacao do fiador.

No esteio de remansosa jurisprudéncia, o sublocatario pode
intervir como assistente simples, em caso de sublocacdo parcial, e

assistente litisconsorgcial, se a sublocacgéo for total.

Os mesmos principios, que norteiam a possibilidade do fiador
provocar o credor para a cobranca da divida e a propria natureza
acessoria de sua obrigacdo, revelam o seu inegavel interesse e
legitimidade na proprositura da acédo, conferindo assim legitimidade

ativa ao garante. Basta para tanto imaginar-se uma acdo em que a
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reducdo do aluguel se impde pela notéria depreciacdo do imodvel, e o
locatario mantém-se inerte. Nessa hipotese, o fiador podera mover a acao
figurando o locatario, se intervier, na qualidade de assistente

litisconsorcial por ser titular da relacdo debatida em juizo.

Em resumo, todo aquele que tem o dever de pagar, a
responsabilidade com a afetacdo do seu patriménio, pode propor a acao

revisional.

Nada impede que essas pessoas promovam a acado para
aumentar o aluguel. E possivel que seja necessaria a elevacéo do aluguel,
mas ndo no patamar exigido pelo locador. Nesse caso, s6 a intervencao

judicial superara controvérsia.
I11.2. Interesse processual

Apesar de acao constitutiva, daquelas que o estado juridico
novo somente surge apos o advento da sentenca, nao revela a acao
revisional acdo constitutiva necessaria, como aquelas em que o direito a
modificacdo e o direito de acdo nascem no mesmo momento porque €
impossivel obter-se o novo estado juridico por obra das partes a nao ser
com a chancela judicial, como ocorre com a acao de interdicdo, de

separacao, etc.

Em assim sendo, a revisdo é perfeitamente possivel de se
alcancar através do entendimento das partes, maxime porque se trata de
direito patrimonial disponivel, esse que versa sobre o valor do aluguel. E a
controvérsia das partes no que concerne ao quantum que faz exsurgir o
interesse processual; necessidade e utilidade da via judicial para acertar o

aluguel ao preco de mercado.

Alegacdo de uma das partes em juizo de que ndo houve
qualquer resisténcia a majoracao precisa ser investigada porque revelara
um processo desnecessario, com pericia onerosa, etc. Em havendo a
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invocacao dessa circunstancia, competira ao juiz analisa-la para extinguir
0 processo, por falta de interesse e sem analise do mérito. A realidade
contudo é que o réu arguira essa defesa numa audiéncia primeira de
conciliacdo e, de certo, essa falta de resisténcia alegada propiciara uma
autocomposicao. Mas, de toda sorte, ndo se pode olvidar essa hipotese
em que a parte ndo pretende se ver compelida a pagar despesas

processuais porgque jamais se recusara a rever o aluguel.

O interesse de agir na lei atual demonstra-se de mais facil
verificacdo. E que a nova ordem locaticia determina que o autor, fixe na
inicial o valor que pretende, e 0 réu a sua contraproposta. A luz desses
elementos, e da incidéncia das quantias apontadas, dessume-se a

controvérsia e o consequente interesse processual.

Independentemente do interesse processual, tém de
demonstra-lo sob a forma de interesse juridico todos aqueles que

pretendam intervir no processo na qualidade de terceiros.
111.3. Possibilidade juridica do pedido.

Em principio, o pedido de revisdo é juridicamente possivel,
porque a providéncia é contemplada na lei e ndo h& vetos a que se

formule essa espécie de provimento.

Entretanto, a acdo revisional reclama certos requisitos e o
primeiro é o temporal a saber: a acdo s6 pode ser intentada trés anos
apoés o contrato ou o acordo judicial ou extrajudicial. Assim, a acao

proposta fora do triénio incidira na impossibilidade juridica do pedido

A inflacdo em nosso pais leva-nos a considerar que mesmo
com o prazo trienal a previsdo contratual das partes pode ser apanhada
de surpresa, dando ensejo a que o0s tribunais minimizem essa
perplexidade autorizando, comovem fazendo, que acao proposta no prazo
de caréncia temporal pode ser efetivada se demonstra-se que o aluguel,
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apesar de acordos no interregno, nao logrou fixar o quantum locaticio a
um preco de mercado, posicao, aliads, hoje afastada pelo Superior Tribunal

de Justica.

Entretanto, o regime de ampla liberdade instituido pela lei
permite que as partes reduzam o prazo de revisdo, porque o periodo
trienal pressupde inexisténcia de acordo. E se o acordo pode incluir
revisbes extrajudiciais em qualquer prazo, e se nesses houver

divergéncia, a unica solucao seréa ingressar no Judiciario.

Por fim, traz a lei um caso explicito de impossibilidade juridica
do pedido. E que n&o cabera acgéo revisional na pendéncia de prazo para
desocupacdo do imoével, (arts. 46, paragrafo 22 e 57), ou quando tenha

sido este estipulado amigéavel ou judicialmente.

A regra merece a adequada exegese (art. 68, § Is), no tocante
ao que a lei denomina de prazo de desocupacédo. E inegavel que a lei se
preocupou com o locatario que esta pronto para sair do imovel, por
notificacdo ou por decisao judicial, ou ainda por acordo. O locador vai ter
de volta o seu imovel livre para aluga-lo ao preco de mercado, e entédo
nesse prazo ele aguarda e ndo pode rever o aluguel. Alias, o despejo e a
revisional se excluem em outra parte da lei quando n&do se admite o
despejo, a nao ser com notificacdo de 24 meses, se houve revisao judicial
nos doze meses anteriores a pretensdao manifestada formalmente pelo

locador. (art. 78 paragrafo unico).

O referida proibicdo ha de ser entendida como granu salis sob
pena de causar profundo prejuizo ao locador. E que a lei ndo se preocupou
com mera expectativa de desocupacao, mas com despejo efetivo. Assim,
a propria lei excluiu a possibilidade de revisional durante o prazo de
desocupacao fixado em acordo ou judicialmente, porque em ambos os
casos a saida e inexoravel: ou sai com mandado do juizo apds o prazo

fixado, ou, no caso de mutuo acordo, desocupa o imével por forca de
i 10
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despejo liminar. Observa-se entdo que sdo casos onde a desocupacao tem

0s seus dias contados.

z

Em face do diminuto prazo que é concedido nas notificacdes
prévias que menciona, o legislador esclarece que durante o prazo de trinta
dias que se concede ao locatario para desocupar também nao se pode
intentar a revisional, porque presume-se que o inquilino va atender a
denuncia do locador, tanto na locacao residencial por prazo indeterminado
quanto na locacédo nao residencial. Nao havendo a desocupacdo do bem,
desaparece o0 Obice para a propositura da acao revisional, porque o
locador precisara entdo propor acdo de despejo mesmo, cuja tramitacao
normal e demorada tomaria extremamente injusta a manutencado da
proibicdo. Julgados a revisional e o despejo, o locatario que nao atender a
notificacdo pagara até a entrega do imovel o valor do aluguel revisado. O
prazo superveniente nao interfere em nada na vigéncia do novo aluguel
arbitrado. Por essa razao, a propositura da revisional anterior ao despejo

nao incide nesta regra proibitiva.

Atentando a lei para os longos prazos concedidos as locacbes
celebradas na égide da lei antiga e que se consideraram prorrogadas por
prazo indeterminado, reclamando notificagcbes de doze ou vinte e quatro
meses (art. 78 da lei), ndo estendeu as mesmas a proibicao in casu, e a
razdo €é simples. Denota a experiéncia que apdés as notificacbes o0s
locatarios ainda permanecem nos imoéveis, demandando a propositura de
acdes de despejo. Nao seria razoavel que se fizesse o locador esperar
doze ou vinte e quatro meses da notificagdo para a propositura de
revisionais, ciente de que ainda enfrentaria um demorado processo de
despejo. Nesses casos, ndao ha qualquer impossibilidade juridica de
propositura de acado revisional durante os prazos de notificacdo do art. 78,

salvo se o prazo trienal ndo se completar durante o periodo na denuncia.
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Esclareca-se, apenas por amor a extrema clareza, que a
superveniéncia de prazo para desocupar nao faz suspender o novo aluguel

revisado em acéo intentada sem qualquer obstaculo.

Aqueles que preconizam dque durante esses prazos de
notificacdo do art. 78 também se aplica a proibicdo da revisional hdo de
concluir ser licito ao locador, ap6s o0 decurso dos mesmos sem
desocupacéo pelos locatarios, que se possa pedir na inicial da revisional
que o juiz fixe o novo aluguel ndo a partir da citacdo, mas do dia que
competia ao locatario desocupar o bem e ele ndo o fez, uma vez que
nessa data ja era possivel ao locador obter um novo aluguel. Com isso,
premia-se a tolerancia do locador que aguardou longo prazo sem a
propositura, equilibrando com a resisténcia prolongada do inquilino em
desocupar o imoével, pagando aluguel defasado e que assim continuaria
durante certo tempo de curso da acdo de despejo. A ratio da acao

revisional permite ao juiz atender a essa postulacdo do locador.
1V- PROCEDIMENTO. PETI(;AO INICIAL

A peticdo inicial da acéo revisional, além de conter o 6rgao
jurisdicional a que é dirigida, os nomes e qualificacbes das partes, as
provas pretendidas produzir, o valor da causa, o requerimento de citagcao
para comparecer a primeira audiéncia, a causa de pedir consistente na
defasagem ou supervalorizacdo do aluguel conforme o caso, tem que
conter também como elemento do pedido o valor do aluguel cuja fixacao é
pretendida. Até entdo, sempre demonstrou-se de somenos a fixacdo de
quantum especifico na peticédo inicial da revisional, porque o pedido era
considerado genérico de adequacdo do aluguel ao preco de mercado, dai
porque ndo se considerava ultra petita o aluguel fixado na sentenca pelo
juiz em valor diverso daquele pedido pelas partes. A fixacdo tinha apenas
como finalidade verificar-se qual das pretensdes, do autor ou do réu, mais

se aproximava do valor arbitrado judicialmente a luz da pericia, para o fim
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de imputar-se a sucumbéncia aquele litigante que formulara pedido mais

afastado da conclusao do juizo.

A nova lei, sem explicitar a sua real intencdo, criou a
obrigacdo de fixagdo de valor na inicial e na contestacido estabelecendo
assim um paralelo entre o pedido, a defesa e, a fortiori, o julgamento,
tudo indicando que movido pelo principio da congruéncia o legislador ditou
nova regra in procedendo sobre a matéria qual seja a de que o juiz nao
podera julgar além do pedido fixo do autor, e a defesa tem agora o 6nus
de impugnar o referido quantum. A sistematica atual € coerente com o
célere procedimento tracado, haja vista que imaginou-se que com o rito
sumarissimo desaguando numa audiéncia o feito teria solucdo rapida
incapaz de tornar ultrapassados os valores da inicial e da resposta.
Entretanto, ndo se pode olvidar que ha possibilidade de pericia e segunda
audiéncia o que, dependendo da sobrecarga das pautas dos juizos, podera
acarretar a defasagem dos valores das iniciais. Cumprird, em nosso modo
de ver, nessas hipOteses aos Juizes interpretar o valor fixado na inicial
como piso aquém do qual nédo sera licito ao juiz fixar o aluguel, certo de
que isto se dard somente na hipdtese em que a pericia encontrar valor
mais elevado do que o fixado na inicial correspondente a correcao
monetaria daquele quantum a data da pericia. Afinal, a ratio maior da
acdo é a fixacdo ao preco de mercado, e essa exegese encontra
ressonancia na propria mens legis. De resto, prevalecerda o limite entre a

defesa e a inicial.

A inexisténcia desse valor nao acarreta de pronto o
indeferimento da inicial, cumprindo ao juiz determinar a emenda sob pena
de indeferimento na forma do art. 284 do CPC Descumprido o despacho, o
juiz devera indeferir a peticao inicial, de cujo ato cabera apelacdo sem

efeito suspensivo (artigos 295 e 296 do CPC e 58, V da lei).
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Além dos documentos indispensaveis a propositura das acdes
a lei trouxe um especifico das acfes revisionais: o autor que pretender a
fixacdo de um aluguel provisorio devera fornecer elementos ou os indicar

na peticédo, possibilitando ao juiz fixa-lo.

Trata-se de pesquisas de mercado oficiais, anuncios de
jornais, laudos prévios ou outro qualquer elemento que 0O juiz reputar
idéneo a formar o seu convencimento para fixar o aluguel provisério, nao
descartando-se, dependendo da hipdtese, até mesmo as justificacOes
como producdes antecipadas de provas e estas de cunho pericial. A prova
emprestada de outro processo continua com a restricdo de ter sido obtida

sob contraditorio.
V - PROCEDIMENTO - ALUGUEL PROVISORIO

O processo de conhecimento caracteriza-se por demandar um
amadurecimento sobre as questbes de fato e de direito trazidas pelas
partes ao conhecimento do juizo. Desenvolve-se, assim, em todo o
mundo, a tendéncia a prestacdo jurisdicional antecipada passivel de

confirmacao ou revogacado com a sentenca final.

Inspirada na notéria protecdo mediata que algumas medidas
cautelares conferem ao direito material da parte, e nas medidas
preventivas satisfativas, como vg. interdito proibitério com liminar, a nova
lei do inquilinato trouxe além do despejo liminar o aluguel liminar ou
provisorio, mantendo nesse particular a sistematica da vetusta
legislacdo. A vantagem da fixacdo do aluguel provisério € que ele passa a
vigorar durante a tramitacdo do processo, e desde a sua fixacao,
compensando-se com as eventuais diferencas entre ele e o aluguel fixado

definitivamente na sentenca (art. 69 da lei).

A denominacdo provisorio ndo significa que esse valor néao

possa ser confirmado na sentenca final. Em verdade, o aluguel provisorio
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0 é quanto a sua cognicdo. E a suma cognitio que antecede a sua fixacao
que o caracteriza como provisorio, e por isso a tendéncia é ser substituido
pelo definitivo da sentenca. A propria lei cria condi¢cdes para que ele seja
realmente substituido ao determinar ao juiz que ndo o fixe em valor
superior a oitenta por cento do pedido inicial. A sentenca entdo pode
chegar aos cem por cento, fixar-se nos oitenta por cento, ou dar até
menos, conforme o poder de convencimento da pericia que apurar quantia

inferior.

Calcado nos elementos que fornece e na causa petendi
narrada na inicial, diz a lei, podera o autor formular pedido de aluguel
provisorio. A diccdo da lei se houver pedido indica que sem este ndo cabe
ao juiz fixar aluguel provisério, sob pena de cometer error in procedendo
objeto de cassacdo. Neste caso, como o0 agravo nao tem efeito
suspensivo, cabera ao agravante requerer ao relator a suspensividade dos
efeitos da decisdo agravada, ou intentar, para esse fim, mandado de
seguranca. Por outro lado, o momento da fixacdo € com o pedido inicial,
de sorte que ndo o havendo, ndo é licito ao autor formula-lo apés a

citacao do réu (art 264 do CPC).

O termo a quo do aluguel provisério € o més da citacado e o
seu termo ad quem o més da sentenca, quando entdo prevalecera o
aluguel definitivo estabelecido no final do processo. A diferenca entre
ambos comporta um quantum capaz de ser exigido apds o transito em
julgado da sentenca (art. 69 da lei). Ndo se pode olvidar, entretanto, que
o aluguel da sentenca possa ser inferior ao aluguel provisorio. Nesse
caso, o0 contra crédito é do locatario, que a semelhanca do locador podera
exigi-lo nos proprios autos, também a partir do transito em julgado da
sentenca. A lei fala em descontados os aluguéis provisorios
satisfeitos, numa alusdo clara a compensacdo reconhecida judicialmente
e passivel de ser executada por ambas as partes. Ferina frontalmente o

principio da igualdade das partes da proépria garantia do devido processo
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legal que exige equality arms para ambos os litigantes, que se permitisse
ao locador exigir as diferencas de aluguel nos préprios autos e ao locatéario

determinar-se a propositura de acédo a parte.

O aluguel provisério pedido tem assim a sua sede na peticdo
inicial e no despacho liminar que sobre ele decide o juiz. Ao determinar o
cite-se para a audiéncia, o juiz fixara o aluguel provisorio (art. 68, Il da
lei). A lei ndo utiliza a expressédo podera, e sim fixara, como comando
cogente do qual o juiz ndo podera eximir-se. A eventual omissdo do juiz
comportard um pedido de declaracdo simples através de peticdo, cabendo
agravo da manifestacdo do julgador em denegar a fixacdo. A lei permite
ao juiz fixar qualquer aluguel provisorio que ndo exceda a oitenta por
cento do pedido, mas em principio ndo pode deixar de fazé-lo. Salvo se,
em decisdo fundamentada, entender que pelos proprios elementos
fornecidos pelo autor o aluguel, em principio, parece estar
adequado. Entendo ndo se possa excluir essa hipotese, sob pena de
deixar nas méaos do autor a eventual justica, ou injustica, de uma deciséo
indelegavel do Judiciario. O conteddo das decisdes judiciais s6 pode ser
conferido pelas partes quando as mesmas realizam um acordo. Diante da
divergéncia, imp0s-se a decisao imparcial. E decisado calcada apenas na
informacdo de uma das partes ndo apresenta a equidistancia necessaria.
Por esses fundamentos, entendemos possa o juiz flexibilizar esse comando

legal motivadamente nas circunstancias acima.

Em razdo do tempo que medeia a realizacdo da audiéncia e a
fixacdo do aluguel provisério, é possivel que o réu intervenha antes
mesmo de apresentar a sua contestacdo, ou até a realizacdo da audiéncia,
depois de ter apresentado a resposta, e peca a modificacdo do aluguel
provisorio. A medida € possivel em face da fixacdo unilateral e da
natureza instavel da decisdo que fixa esse aluguel. Para isso, o réu
também tera que levar a juizo elementos de conviccdo. A modificacao

do aluguel provisério que pode ir da reducédo ate a sua revogacao total,
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com a demonstracdo de que o aluguel praticado atinge preco de mercado,
€ postulada em simples peticdo no curso do proprio procedimento,
decidindo o juiz em ato atacavel através de agravo. Aqui também a leséo
de dificil reparacdo em confronto com a n&o suspensividade do recurso

pode levar ao cabimento do mandado de segurancga.

O pedido formulado antes da citacdo supre a falta desta (art.
214, 8 1°, do CPC). Postulada a revisédo do aluguel provisorio na propria
contestacao, sobre ela decidird o juiz, em principio, na primeira audiéncia,
sendo certo que o eventual acordo lavrado deve, de preferéncia, dispor
também sobre a vigéncia do aluguel provisério. Ao estabelecer o inciso |1l
do art. 68 que sem prejuizo da contestacao e até a audiéncia podera
ser revisto o aluguel provisoério, indica a lei que esse pedido tanto pode
ser intentado antes da primeira audiéncia, na primeira audiéncia ou até a
segunda audiéncia. Isto porque, € na primeira audiéncia que se apresenta
contestacdo e nao antes dela, logo, a referéncia do artigo acima s6 pode
ser a segunda audiéncia, porque s6 em confronto com esta € que pode
haver interregno entre a contestacdo e até a audiéncia, como afirma o
suso dispositivo. Alias, a revisdo do provisorio nessa segunda audiéncia é
realizada em bases mais firmes, na medida em que ja havera nos autos

laudo pericial (art. 68, inc. 1V).

Formalmente, melhor esclarecendo, o pedido de revisao pode
vir em peticdo avulsa ou na propria contestacdo. Somente o pedido que
antecede a segunda audiéncia é gue necessariamente vem formulado em
peticdo avulsa, porque a contestacdo ja tera sido apresentada. Impde-se
esclarecer que a lei ndo permite dois pedidos de revisdo ou um pedido
itinerante. Assim como nao é licito ao autor formular pedidos sucessivos
de aluguel provisorio, ao réu também nao se admite postular a revisao
durante todo o curso do processo. O autor pede na inicial e o réu num

dos momentos acima.
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Por fim, o pedido de revisdo ndo tem como pressuposto a
contestacdo, tanto que pode ser oferecido antes dela, valendo mesmo
como manifestacdo de defesa do réu ante a eventual revelia. Deixando o
réu de contestar o pedido, o juiz ndo podera avaliar a revelia como de
praxe, devendo aplicar o art. 302, IlI, do CPC, que determina ao
magistrado considerar a defesa em seu conjunto para aplicar as sancdes
correspondentes ao descumprimento do 6nus de impugnar
especificamente os fatos afirmados pelo autor, que em esséncia nao difere
das consequéncias da revelia. O pedido de revisdo inegavelmente vai se
chocar com a pretensdo do autor e devera ser considerado no julgamento

final pelo juiz.

Uma vez fixado pelo juiz, o aluguel provisorio passa a
prevalecer para as partes e integra-se ao contrato subsumindo-se as
clausulas contratuais que lhe digam respeito. Ha, assim, uma intervencao
provisoria ao Judiciario no contrato das partes quanto a clausula de preco,
que passa a ser aquele estabelecido pelo juizo. O termo a quo de vigéncia
€ o do més da citacdo, de sorte que até a sentenca esse aluguel ser&a
reajustado na forma do contrato segundo os seus indices e periodicidade.
A lei se utiliza da expressao no curso da acido de revisao porque a partir
da sentenca vale o valor que esta fixar. Assim, suponhamos que o aluguel
do contrato seja reajustado semestralmente em fevereiro e agosto. Fixado
o aluguel provisorio em abril, sobre ele incidird o reajuste semestral no
sentido de que em agosto ele voltard a ser alterado pelos indices do
contrato referentes aos meses de maio, junho e julho. E que ao
estabelecer o aluguel provisério o juiz ja levou em consideracdo um valor
atualizado, e ndo teria sentido entdo retrocedé-lo a fevereiro. Ademais, a
lei quando pretendeu que o aluguel retroagisse, o fez expressamente
como no art. 69 quando assentou que o aluguel da sentenca retroage
a data da citacdo. E o aluguel provisorio? Este retroage a partir da

citacdo, mesmo que haja modificacdo a pedido do réu.
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VI -EXIGIBILIDADE DO ALUGUEL PROVISORIO

O aluguel provisoério é valor instavel sujeito a confirmacao com
a sentenca final, mas vale enquanto de pé como o aluguel do contrato.
Assim sendo, a sua exigibilidade se equipara ao aluguel pactuado,
devendo o locatéario suporta-lo no curso da acdo, tanto que a lei o integra
ao vinculo de tal maneira ao sujeita-lo a periodicidade pactuada pelas
partes. Ao final do processo, serdo realizadas todas as compensacdes
entre o0 que pagou o locatario e o que deveria ter pago a luz do aluguel
definitivo, apurando-se saldo executavel a partir do transito da sentenca

(art. 69).

As diferencas s6 sao exigiveis ap6s o transito em julgado
porque o volume normalmente € oneroso para o locatario que ja se vé
compelido a pagar um novo aluguel: o provisorio e agora o da sentenca. A
questdo complica-se quando o locatario deixa de pagar os aluguéis
provisoriamente fixados. Trata-se de valor instavel, passivel de
modificacdo na sentenca, e portanto ndo se pode imaginar uma acéo de
despejo com base em causa petendi instavel. Como se procederia apés se
se chegasse a conclusdo de que nédo era devido aquele provisoério pelo

qual despejou-se o locatéario por falta de pagamento?

A solucdo, parece-nos, calca-se na propria manifestacdo das
partes. A Lei exige que o autor indique um valor e o réu a sua
contraproposta obrigatéria. Nos limites da contraproposta o réu esta
vinculado; é como se houvesse reconhecimento parcial do pedido e
dessa parte ele ndo pode sequer recorrer por preclusao légica. Ora, até o
limite desse valor ele pode ser acionado por despejo ou execugcado se nao
adimpli-lo no curso do processo de revisdo. O residuo que a sentenca
chancelar podera ser objeto de execucao subsequente, na forma do

paragrafo segundo do art. 69.
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Visando a uma melhor estabilizacdo desse aluguel e
minimizando o0s inconvenientes praticos da fixacdo com posterior
modificagdo é que defendemos, desde a lei anterior, a possibilidade do
juiz fixar os provisorios retroativos a data da citacdo apOs a contestacao.
A medida ndo deixa de atender a lei, porque o juiz fixara o aluguel com
retroacdo e o fard de forma mais justa e adequada porque precedida da
fala de ambas as partes. O prejuizo do autor sera muito menor em
aguardar o prazo da resposta do que obter um aluguel hoje revogado

amanha.
V11 - RESPOSTAS DO REU

Na acao revisional o demandado pode apresentar todas as
modalidades permitidas de defesa no procedimento sumarissimo. Assim,
cabera contestacdo e as excecdes instrumentais, ndo assim a reconvencao
por forca do art. 315, § 2°, aplicado subsidiaria-mente na forma do art 79

da Lei.

A Excecao oferecida determina o adiamento da audiéncia em

funcao de seu efeito suspensivo (art. 306 do CPC).

Na contestacdo, o réu podera arglir desde a auséncia de
fundamentos de fato para a revisdo, até a adequacdo do aluguel
impugnavel nos embargos. Esta € a verdadeira ratio legis, que dotou a
revisional de instrumentos expeditos como o procedimento, a execucgao

nos proprios autos e a tramitacao nas férias forenses.

A execucdo das diferencas nos proprios autos s6 se pode dar

apos o transito em julgado da decisao.

O aluguel da sentenca prevalece de imediato pelo s6 efeito
devolutivo da apelacdo eventualmente interposta contra a decisdo. A sua
execucao é extrajudicial porque a sentenca integra o contrato revisto,

constitui preco novo sujeito a variacdo conforme o provimento do recurso.
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Aplica-se aqui o que se afirmou quanto a execucao ao despejo do aluguel
provisorio. A exigibilidade através da execucdo ou do despejo cumulado
com cobranga s6 podem ocorrer quanto a parte incontroversa do valor, e
esta se apura pela contraproposta do réu. Nesse limite, ha definitividade,
porque na parte incontroversa a decisao transita em julgado, na medida
em gue o autor ndo pode modifica-la para menos do que pediu e o réu

tampouco, se o valor se enquadra em sua contraproposta.

Uma ultima palavra merece a natureza da sentenca revisional.
A lei prestigiou sobremodo a possibilidade de intervencdo do juiz no
contrato, relegando a santidade das palavras evidenciada pela maxima
pacta sunt servanda a histéria de um passado onde o Judiciario atuava
com muitos limites, para fazer da sentenga um instrumento de
recuperacao da ordem violada ou ameacada de lesdo. A lei atual, mais
uma vez conferindo imensos poderes ao Judiciario, permitiu-lhe alterar na
sentenca revisional a periodicidade e o indice de reajustamento, desde
que pedido pelo autor na inicial A referéncia expressa da lei ao pedido do
autor impde que o juiz contemple essas modificagcdes ainda que sugeridas
no laudo do expert do juizo, por que nesses casos O juiz ndo pode dar ao

autor providéncia diversa da que foi pedida (art. 460 do CPC).

Muito embora a sentenca da revisional deva adstringir-se as
questdes vinculadas ao aluguel e suas modificacbes econémicas, indmeros
sdo 0s casos em que, na iminéncia de nao suportarem o0s aumentos nem a
obrigacdo de pagar diferencas, os locatarios negociam para desocupar o

imovel.

O art. 70 permite assim que as partes acordem quanto a
desocupacdo, homologando o juiz, com execucdo desta sentenca

homologa-toria mediante mandado de despejo.

Esse acordo tanto pode ser realizado na primeira quanto na

segunda audiéncia, e deve explicitar se até a desocupacdo incidira o
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aluguel antigo ou aquele fixado provisioriamente. Como se trata de acordo
para desocupacdo apOs a propositura da acao revisional, a questdo da
incidéncia do novo aluguel precisa ser bem explicitada porque nao vigora

a proibicdo do 8 1° do art. 69.

Alids, a bem da verdade, nao é s6 esse acordo que se admite
nos autos da revisional, podendo ele abranger questdes relativas a todas
as acOes referentes as locacbes, desde compensacdes por benfeitorias
realizadas no imdovel até a eventual renovacdo de um contrato de locacao
comercial. O principio da lei é a autonomia da vontade pela equivaléncia
dos interesses, bem valorados no novel diploma legal, ao preco de
mercado com a exacerbacdo do pedido do autor. Todas as preliminares
pertinentes as condi¢cdes da acao e aos pressupostos processuais tém a

sua sede na contestacao.

Consoante ja se afirmou, a eventual insuficiéncia da resposta
tem que ser considerada em conjunto com o pedido de revisao do aluguel
provisoério. Os elementos constantes desta peticdo elaborada pelo réu com
fulcro no art. 68, inc. Ill, da lei sado integrativos da resposta. O Juiz que
julgar sem considera-los incidira em error in procedendo e
eventualmente in judicando também. Por essa razéo, a revelia do réu
nao produz os efeitos do art. 319 do CPC se houver pedido de revisao de
aluguel provisério ao menos quanto ao valor pretendido. Ao tevés, a
mingua de pedido de revisdo do aluguel provisério e de contestacao,

presume-se justa a pretensdo do autor deduzida na inicial.

A lei trouxe um requisito novo da contestacao. Trata-se de
contraproposta obrigatdria. A exigéncia desse novo requisito deixou
clara a intencdo da lei em aplicar a 6nus da impugnacao especificada
previsto no art. 302 do CPC. Logo, ndo havendo contraproposta, o siléncio
do demandado sera havido como concordancia ao pedido do autor para

efeito de fixacdo definitiva do aluguel. Ndo havera, nesta hipotese,
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necessidade de audiéncia nem de pericia, sendo certo que a previsao
desses atos estd embutida no mesmo dispositivo que prevé essas
atividades quando houver discordancia. Desta sorte, ndo se realiza a
audiéncia quando houver convergéncia quanto ao aluguel pretendido,
verificavel pela manifestacdo expressa do réu ou tacita pela néo indicacéao
de contraproposta. A defasagem e o valor do aluguel pretendido compdem
a base fatica, e néao juridica, sobre o que deve dispor 0 juizo e sobre as

quais incidem todos os efeitos da contuméacia do demandado.

A contraproposta deve ser inserida no corpo da contestacdo e
indicar o valor do aluguel que o réu contrapropde, indice de reajuste e
periodicidade, uma vez que a manifestacdo do réu servira também para a

fixagcao definitiva.
VII1I-A SENTENCA

A acéao revisional é preponderantemente constitutiva, mas tem
0 seu cunho condenatoério atual. E que a lei permitiu a execucdo nos
proprios autos das diferencas de aluguel. Ora, como ndo se pode executar
aquilo sobre o que nado houve condenacdo, tem-se que o pedido de
condenacdo ao pagamento das diferencas de aluguel esta implicito no
pedido inicial. Mas mesmo que nédo haja condenacado expressa, a propria
lei autoriza a execucao dessas diferencas calculadas nos proéprios autos
(art. 69 ,8 2°). Concluida a acéo revisional e transitada em julgado a
sentenca, os autos sdo remetidos ao contador para céalculo das diferencas,
e, homologado este, pode iniciar-se a execucao por quantia certa pelas
diferencas. A execucdo € da sentenca da revisional e € a esta que se
refere a lei ao exigir o transito em julgado. O eventual excesso da
execucao deve ser arguido em embargos porque o calculo e inatacavel,
por ser tratar de mero acertamento. Alias, ndo precisa nem mesmo
remeter os autos ao contador. A prépria parte vencedora pode iniciar a

execucao com demonstrativo.
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