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Ezequiel Frandoloso: Nao pagar aluguel provisorio é descumprir
contrato

O contrato de locag&o € um negocio juridico pelo qual o locador, o proprietario do imével, entrega ao
locatério 0 imovel para uso e gozo mediante o pagamento de aluguel (contraprestacéo).

No decorrer do contrato, as partes podem, tanto o locador como o locatario, apos trés anos de vigéncia
do negdcio, pedir arevisdo do contrato para adequar o aluguel ao valor de mercado, naformado artigo
19 daLei n°8.245/1991. Pode o locatario, também, dentro do periodo de um ano, no maximo, até seis
meses, N0 minimo, antes do término do contrato, ingressar com acdo renovatéria de locacdo em caso de
haver resisténcia por parte do locador para a renovacdo do contrato de forma amigavel, sob pena de
restar fulminado o seu direito arenovacéo (parégrafo 5 do artigo 51 da Lei n° 8.245/1991).

Tanto para as agdes revisionais como para as agdes renovatorias de aluguel existe a previsdo lega de
fixagdo de aluguel provisorio. Nas agdes revisionais, pouco importando se a acéo foi intentada pelo
locador ou pelo locatério do imovel, deve o juiz fixé1o nos termos do artigo 68 da Lei n°® 8.245/1991. O
aluguel provisorio, nasrevisionais, € devido desde a citagdo da parte no processo e ndo podera ser
superior a 80% do pedido inicial no caso de ser formulado pelo locador, assim como néo podera ser
inferior a80% do aluguel vigente no caso do pleito ser do locatario.

Ja nas acles renovatorias, o aluguel provisdrio é admitido apenas quando pleiteado pelo locador, o
proprietério do imovel, sendo de caréter subjetivo, dependendo, portanto, da faculdade do juiz. Nesta
situacdo, o pedido do aluguel provisdrio é admitido no prazo que o locador possui para contestar a
renovatoria e ndo sera superior a 80% do pedido, sendo o aluguel provisorio devido a partir do primeiro
més do contrato a ser renovado, conforme estabel ece o paragrafo 4° do artigo 72 da Lei do Inquilinato
(Lei n°8.245/1991).

Porém, sempre que € fixado o aluguel provisorio pelo juiz, permanece uma duvida que atormenta o
locatério: 0 ndo pagamento do aluguel provisorio é motivo para arescisdo do contrato de locagéo e o
consequente despejo do imovel? A resposta € positiva. Resta saber a partir de quando o aluguel
provisorio é considerado exigivel e capaz de ensgjar a sua execucao.

Para as agOes revisionais, 0 artigo 69 da L el n°® 8.245/1991 é claro ao dispor que as “diferencas’ devidas
durante a acdo revisional, descontados os aluguéis provisorios “ satisfeitos’, seréo exigiveis a partir do
transito em julgado da decisdo que fixar o novo aluguel, ndo restando duvida de que a “diferenca’
somente pode ser exigida a partir do transito em julgado da sentenca que o fixar. Ressalte-se que isso
n&o impede que o credor execute o aluguel provisorio desde logo ou, abrindo mé&o de executar o
provisorio, execute a sentenca que fixar o aluguel definitivo, umavez que ela ndo se suspende em caso
de interposi¢ao de recurso (inciso V do artigo 58 da L el n° 8.245/1991), restando ao credor, ao final do
tramite processual e no mesmo processo (apos o transito em julgado), executar apenas a diferenca entre
o valor fixado atitulo de aluguel provisorio e os valores pagos no decorrer da agéo.

No caso das renovatorias, aLei do Inquilinato € omissa quanto ao termo inicial paraaexigibilidade da
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diferenca do aluguel provisorio pago e o valor definitivo fixado em sentenca. O que se vé € que o artigo
69 da Le de Locacdo dispde que, para as acoes revisionas, a “diferenca’ do aluguel provisorio e do
valor fixado em sentenca é devida a partir do transito em julgado, ou sgja, somente ap0ds a exaustéo dos
recursos contra a decisdo gque o fixar é que podera a diferenca ser exigida pela parte credora desde a
citacdo do Reéu, porém o aluguel provisorio € devido desde afixacdo (STJ, 52 Turma, Rel. Ministro Jorge
Mussi. Agravo em recurso especial n°. 986550/PR, Publicado em 19.12.2008). 2 "O presente trabal ho
ndo representa necessariamente a opinido do Escritdrio, servindo apenas de base para debate entre os
estudiosos da matéria. Todos os direitos reservados.”

Mas, e com relacéo asrenovatorias?

Como alei é omissa nesse sentido, bem como considerando que o paragrafo 4° do artigo 72 daLei de

L ocacéo dispde que o aluguel provisorio vigoraa partir do primeiro més do prazo do contrato a renovar,
e ainda considerando que ndo ha efeito suspensivo em recurso interposto contra a sentenca em demanda
desta natureza (inciso V do artigo 58 da Lel n°. 8.245/1991), arecomendacdo € que o locatario, nos casos
de fixagdo de aluguel provisorio narenovatoria de locagdo, pague imediatamente o aluguel prévio e
eventual diferenca em relacéo ao valor que vinha pagando.

Nunca é tarde lembrar que o ndo pagamento do aluguel provisorio pode acarretar 0 descumprimento
contratual, conforme tem sido o entendimento do Tribunal de Sdo Paulo (TJ-SP. 322 Camara de Direito
Privado. Apelagéo n°. 0479719-20.2010.8.26.0000. Julgado em 20.9.2012), umavez que a
provisoriedade do locaticio ndo |he retira a exigibilidade, sendo ele devido enquanto ndo modificado.
Dessa forma, obriga a parte ao pagamento e permite o gjuizamento de acdo de rescisdo contratual
cumulada com despejo com fundamento no artigo 62 da Lei do Inquilinato.

Deve ser lembrado, no entanto, que a agdo de despejo para pleitear a rescisdo contratual tendo por objeto
Unico e exclusivo afalta de pagamento do aluguel provisorio deve ser usada com a devida cautela, uma
vez que, se elafor intentada na pendéncia de julgamento de a¢&o renovatoria, somente serd apreciada
apos o tramite desta acdo em razdo de que é flagrante a prejudicialidade e o Judiciario tem entendido
pela conexdo das agdes (julgamento em conjunto).

Por outro lado, se a agéo de despejo for intentada na pendéncia de agéo revisional, ndo caberia a conexao
das agBes, assim como tem entendido a Doutrina e a Jurisprudéncia. Porém, o instrumento processual (a
acao de despejo) deve ser usado com a devida prudéncia, umavez que se a agdo revisional vier a ser
julgada improcedente e o despejo do locatario jativer sido decretado — 0 que ndo imaginamos que
aconteca em razao dos principios constitucionais da seguranca juridica e da preservacdo da empresa (em
caso de contrato de aluguel comercial) -, estaria o Judiciério aplicando uma medida drastica, inclusive
afastando a possibilidade de reverter a medida de despejo, 0 que certamente implicaria em prejuizos para
ambas as partes, tanto pelo aspecto do proprio negdcio como também pelas custas e honorarios de
sucumbéncia.

E recomendado, ademais, gue o aluguel provisorio, tanto nas agdes revisionais como nas renovatorias,
seja pago imediatamente, pois existe a remota possibilidade de a parte interessada ajuizar a competente
acado de despejo ou mesmo uma acao de execucdo, uma vez que o aluguel provisorio tipifica divida
liquida, certa e exigivel, podendo o credor, inclusive, executé-lo.
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