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APELANTE: NILMA DA SILVA SALINO SAMPAIO
APELADO: ESPOLIO DE LUZIA DE LUCA COSTA REPRESENTADA POR MARSELHA DE LUCA COSTA
RELATOR: Desembargador MARIO ASSIS GONGALVES

Acao de despejo cumulada com cobrancga. Prescri¢ao trienal da cobranga.
Auséncia de prova de pagamento do débito. Possibilidade de
compensagao com o valor depositado a titulo de caugao.

Em principio, cabe analisar a prejudicial de mérito sustentada no recurso
consubstanciado na prescricdo dos valores cobrados. De fato, o prazo
prescricional aplicavel a hipotese € o de trés anos, previsto no art. 206, § 3°, I,
do Cédigo Civil de 2002. A planilha que instrui a inicial abrange os alugueres e
encargos devidos desde janeiro, maio, junho e setembro de 2008, sendo certo
que a demanda foi distribuida em dezembro de 2008, ndo tendo se operado,
portanto, a prescricao da pretensdo. Incidéncia do artigo 219, § 1° do CPC. Nos
termos do art. 23 da Lei 8.245/91, o locatario tem o dever de pagar
pontualmente os aluguéis e encargos da locacao, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado. A ré nao logrou comprovar o efetivo pagamento
dos aluguéis apontados na inicial, limitando-se a afirmar que diversas vezes
efetuou pagamentos no escritério da procuradora da locadora e de depdsito
direto em conta-corrente, ndo podendo recordar do tamanho do débito em seu
desfavor, ja que realizava os pagamentos regularmente, embora alguns com
atraso sem, entretanto, trazer aos autos qualquer elemento de prova habil a
corroborar esta alegagcdo. No que tange a compensagéo, assiste razdo a
apelante. Da anélise do contrato nota-se que a locataria realizou depdsito, a
titulo de caugdo, no valor de R$ 1.050,00 (mil e cinquenta reais), havendo
previsdo especifica de retengdo de tal valor pelo locador e posterior
compensagdo no caso de inadimpléncia de alguma obrigacdo inerente a
locagdo. A planilha de fls. 07, entretanto, ndo faz a compensacdo devida,
inexistindo, ainda, qualquer mengao a retencéo do referido valor em virtude de
divida diversa da ora cobrada ou de eventual dano ao imével. Desta forma,
devido o abatimento do valor ja depositado no total do débito, sob pena de
enriquecimento indevido. Honorarios advocaticios fixados em duplicidade -
contratuais e legais. Descabimento. Prevaléncia do artigo 20 do CPC. Recurso
parcialmente provido.

A C O R D A M os Desembargadores que compdem a Terceira
Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por
unanimidade, em dar parcial provimento ao recurso, nos termos do voto do
Relator.
Rio de Janeiro, 22 de janeiro de 2014.

Desembargador Marig’Assis Gongalves
Relator
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RELATORIO

Cuida-se de acdo de despejo cumulada com cobran¢a, movida
pelo Espolio de Luzia de Luca Costa, representada por sua inventariante
Marselha de Luca Costa (substituicdo deferida as fls. 97), em face de Nilma da
Silva Salino Sampaio, objetivando o decreto de despejo do imovel locado,
situado na Estrada Visconde Delamare, 577, apto 101, Cacuia, llha do
Governador - RJ, sob a alegacdo de que o locatario ndo cumpriu suas
obrigacdes contratuais e legais relativamente aos meses de janeiro, maio,
julho, setembro e outubro de 2008. Requer, ainda, o pagamento dos débitos
locaticios, acrescidos dos juros legais, atualizacdo monetaria e multa de 10%
sobre o valor devido.

Deciséo indeferindo o pedido de gratuidade de justica (fls. 44).

Interposicdo de agravo de instrumento contra a decisdo acima
referida (fls. 46/62) ao qual foi dado provimento com concessao da gratuidade
de justica (fls. 59/61).

Peticdo (fls. 90; 94) comunicando o ébito da autora.

Decisao (fls. 97) deferindo a substituicdo do polo passivo da
demanda pelo espdlio.

Contestacao (fls. 141/148).

Réplica (fls. 165/170).

Memoriais do réu (fls. 98/103) e da autora (fls. 113).

Sentenca (fls. 184/116) julgando extinto o feito relativamente ao
pleito de despejo, em razdo da perda de objeto e julgando parcialmente
procedente a pretensdo de cobranca para condenar a ré ao pagamento dos
aluguéis vencidos em janeiro, maio, junho e setembro de 2008, acrescidos de
correcdo monetéaria e juros de 1% ao més a partir dos vencimentos, multa
contratual de 10% e honorarios contratuais. Condenou-a, ainda, ao pagamento
das despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% do valor

da condenacgéo, observada a gratuidade de justica deferida.
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Interposicdo de embargos de declaracdo pela ré (fls. 188/190),
rejeitados pelo juizo (fls. 192).

Inconformada, apela a ré (fls. 193/199) alegando ocorréncia de
prescricao, tendo em vista que o locador tem prazo de 3 anos para o cobranca
do aluguel, nos termos do artigo 206, § 3°, | do Cddigo Civil, e o despacho que
determinou a citacdo foi proferido apenas em maio de 2009 e a citacdo
efetivada em maio de 2012. Aduz, ainda, que diversas vezes efetuou
pagamentos no escritdrio da procuradora da locadora e de depésito direto em
conta-corrente, ndo podendo recordar do tamanho do débito em seu desfavor,
ja que realizava os pagamentos regularmente, embora alguns com atraso.
Destaca, ainda, ndo ter sido mencionado pela autora o valor dado em garantida
da locacdo, correspondente a 3 (trés) meses de aluguel. Assim, existindo
eventual débito, este deveria ser abatido do valor mencionado, posto que ndo
houve devolugdo. Alega, por fim, abuso na cobranca de honorérios
advocaticios contratuais no valor de no percentual de 20%, havendo violagcédo
ao artigo 45 da Lei 8.245/91.

Contrarrazées (fls. 203/207).

E o relatorio.
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VOTO

Em principio, cabe analisar a prejudicial de mérito sustentada no
recurso consubstanciada na prescricao dos valores arrolados na planilha de fls.
07, referentes aos alugueres e encargos em atraso.

De fato, o prazo prescricional aplicavel a hipotese € o de trés
anos, previsto no art. 206, 8 3°, |, do Codigo Civil de 2002. A planilha que
instrui a inicial abrange os alugueres e encargos devidos desde janeiro, maio,
junho e setembro de 2008, sendo certo que a demanda foi distribuida em
dezembro de 2008, ndo tendo se operado, portanto, a prescricdo da pretensao.

Trago a jurisprudéncia deste Tribunal de Justica, em matéria
analoga, verbis:

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. ALUGUEIS E ENCARGOS
LOCATICIOS. SENTENGA EXTINTIVA COM BASE NA PRESCRICAO
TRIENAL. INOCORRENCIA. REJEICAO DA PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE
ATIVA. ACOLHIMENTO DA PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE PASSIVA DAS
FIADORAS. RECONHECIMENTO DA DIVIDA EM INSTRUMENTO DE
RESCISAO CONTRATUAL ASSINADO APENAS PELO LOCADOR. CAUSA
MADURA PARA JULGAMENTO. EXISTENCIA DO DEBITO COMPROVADA.
OBRIGAGCAO NAO DESCONSTITUIDA PELO DEVEDOR. 1. Rejeicdo da
preliminar de ilegitimidade ativa ante a comprovagéo pela autora da sub-rogagéo
nos direitos e obrigagdes decorrentes do contrato de locagao do qual se originou
a divida ora cobrada. A preliminar de ilegitimidade passiva das segunda e
terceira rés, contudo, merece se acolhida, tendo em vista que ndo assinaram o
documento de rescisao do contrato de locagao, no qual o primeiro réu confessa
a divida e se obriga ao pagamento. 2. Inocorréncia da prescrigao trienal no
caso, visto que tanto o ajuizamento da agao quanto o despacho de citagao
dos réus ocorreram antes do decurso do prazo legal, ndo sendo a demora
na efetivagao da citagao imputavel a autora, que promoveu os atos que lhe
cabiam, mas sim a diligéncias inerentes ao curso do processo, mormente
porque necessaria a expedi¢ao de oficios a drgaos publicos com vistas a
obtengdo dos enderegos dos réus. 3. Rejeitada a prejudicial de mérito deve
ser revogada a sentenga extintiva do feito que nela se fundamentou. Assim,
considerando-se que a causa encontra-se madura para julgamento, a anélise do
mérito da pretensdo autoral € medida que se impde. 4. No mérito, restou
incontroverso o inadimplemento de obrigacdo de pagamento de aluguéis e
encargos oriundos do contrato de locagao comercial, conforme reconhecido pelo
proprio primeiro réu no documento de rescisao do contrato de locacéo, por este
assinado, tendo restado comprovada nos autos a existéncia do débito ora

cobrado pela autora. 5. Destarte, ndo tendo ocorrido a prescri¢gdo da pretenséo /;x %\5

autoral, nem logrado o primeiro réu comprovar qualquer causa impeditiva,.’_' [
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modificativa, ou extintiva do direito autoral, conforme determina a legislagéo

processual vigente, deve ser julgado procedente o pedido para condena-lo ao

pagamento do débito acima, excluindo-se da condenagao as segunda e terceira
rés, tendo em vista a ilegitimidade passiva destas em relagéo a divida, assumida
apenas pelo primeiro réu. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO. (TJRJ.

Nona Cémara Civel. Apelacdo Civel n® 0152173-31.2005.8.19.0001. Rel. Des.

Carlos Santos de Oliveira. Julgamento: 26/10/2010). Grifei.

Destaque-se que, nos termos do artigo 219, 8 1° do Cddigo de
Processo Civil, a interrupcao da prescricdo que ocorre com a citacao retroage a
data da propositura da acéo, ndo prevalecendo a tese defensiva.

Afasta-se, portanto, a prejudicial.

Nos termos do art. 23 da Lei 8.245/91, o locatario tem o dever de
pagar pontualmente os aluguéis e encargos da locacdo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado, sob pena de desfazimento da
locacdo consoante o disposto no art. 99, inciso Il da citada lei, segundo o qual
a locacao podera ser desfeita em decorréncia da falta de pagamento do aluguel
e demais encargos, por ser certo que tal pagamento € a obrigacao principal do
inquilino no transcurso do contrato de locagéo.

Prosseguindo-se, cumpre observar que, com efeito, a ré nao
logrou comprovar o efetivo pagamento dos aluguéis apontados na inicial,
limitando-se a afirmar que diversas vezes efetuou pagamentos no escritério da
procuradora da locadora e de depésito direto em conta-corrente, nao podendo
recordar do tamanho do débito em seu desfavor, ja que realizava 0s
pagamentos regularmente, embora alguns com atraso sem, entretanto, trazer
aos autos qualquer elemento de prova habil a corroborar esta alegacéo.

Assim, correta a sentenca ao determinar o pagamento do débito.

No que tange a necessidade de observancia do valor depositado,
assiste razao a recorrente.

Da analise do contrato nota-se que a locatéria realizou depdésito, a
titulo de caucéo, no valor de R$ 1.050,00 (mil e cinquenta reais), havendo

previsdo especifica de retencdo de tal valor pelo locador e posterior

compensac¢do no caso de inadimpléncia de alguma obrigagéo inerente ar/;; ""\
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locacdo. Neste sentido, transcreve-se a clausula 6° do referido contrato (fls.

27):

CLAUSULA 6.° - DA GARANTIA POR BENS IMOVEIS;

Neste ato, a LOCATARIA da em caugéo o importe de R$ 1.050,00 (hum
mil e cinquenta reais). Que o valor do depdsito somente seré devolvido a
Locataria por ocasido do término do contrato, se o imovel apresentar-se nas
condi¢bes habitacionais originais e anteriores a sua entrada no imével e ap6s
verificada a inexisténcia de qualquer débito relativo ao imével.

Ficara retido o depdsito pela locadora, sem direito a quaisquer
reclamagdes pela locataria, nas hipoteses de haver dano ao imovel,
inadimpléncia de alguma obrigagdo inerente da locagdo que devera ser
compensada do valor, ou ainda necessidade de obras necessarias decorrente
do contrato estabelecido.

A planilha de fls. 07, entretanto, ndo faz a compensacéo devida,

inexistindo, ainda, qualquer mencéo a retencao do referido valor em virtude de

divida diversa da ora cobrada ou de eventual dano ao imovel. Desta forma,

devido o abatimento do valor ja depositado no total do débito, sob pena de

enriquecimento indevido.

Entendendo pela possibilidade de compensacdo em casos

analogos, precedentes deste Tribunal de Justica:

EMBARGOS DE DECLARACAO. Contrato de locagdo. Inadimplemento.
Despejo e cobranga dos valores em atraso. Descumprimento contratual do
locador e do locatario. Cheque caugédo emitido pelo locatario em poder do
locador. Em caso de compensagao do titulo, para néo ocorrer o enriquecimento
indevido, devera ocorrer o abatimento do valor da caugdo do débito apurado.
Reforma da sentenca. (Apelacdo Civel n° 0013113-27.2011.8.19.0003 - Rel.
DES. FERDINALDO DO NASCIMENTO - Julgamento: 03/12/2013 - DECIMA
NONA CAMARA CIVEL).

E mais:

Apelacdo civel. Acdo de despejo cumulada com cobranga dos aluguéis em
atraso. Contrato verbal. Incontroversa a inadimpléncia da locataria. Ré que néo
cumpriu com o disposto no artigo 333, Il, do CPC, ndo provando suas
alegacdes. Somente a purga da mora na forma do artigo 62, da lei 8.245/91,
poderia impedir o despejo da ora apelante, 0 que ndo ocorreu na hipétese em
questdo. Quanto a compensacéo pelas benfeitorias realizadas, igualmente ndo
merece reparo a sentenca. A ré ndo fez qualquer prova de que em 2007 ou
ainda em 2009 deu ciéncia ao proprietario a respeito dos supostos danos no
imovel e muito menos solicitou autorizagdo para realizagao de também supostos
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reparos as suas expensas. Ademais, as notas fiscais acostadas estdo em nome
de terceiro estranho a lide. No que tange a compensagédo do débito com a
utilizacdo da caucgéo esta somente é possivel apos a entrega das chaves, caso
contrario a locacdo permaneceria sem garantia. Acolhimento parcial do apelo
somente para determinar que devera ser abatido do montante do débito o valor
da caucéo, desde que noticiado e comprovado a entrega das chaves quando da
liquidagdo da sentencga. Parcial provimento do recurso na forma do artigo 557,
§1°-A, do Coédigo de Processual Civil. (Apelacdo Civel n°® 0002240-
69.2010.8.19.0207 — Rel. DES. GUARACI DE CAMPOS VIANNA - Julgamento:
07/10/2013 - DECIMA NONA CAMARA CIVEL).

Por fim, alega a apelante abuso na cobranca de honorérios
contratuais no percentual de 20%, havendo violagdo ao artigo 45 da Lei
8.245/91.

De fato, ao discorrer sobre os honoréarios advocaticios devidos o
juizo determinou o pagamento do valor previsto contratualmente, além de fixar
o recolhimento nos termos do artigo 20 do Codigo de Processo Civil, no
percentual de 10% sobre o valor da condenacdo. Descabida, entretanto, a
dupla condenacdo ao pagamento dos referidos honorarios, sob pena de
enriquecimento indevido.

Desta forma, deve prevalecer a condenacéao fixada com base no
Caodigo de Processo Civil, qual seja, 10% sobre o valor da condenacao.

Neste sentido, precedentes desta Camara Civel:

Apelacdo. Acdo de despejo, cobranca de alugueres vencidos, vincendos e multa
contratual. Sentenca de procedéncia com condenacao dos réus solidariamente a
pagarem quantia a ser levantada em fase de execugéo, corrigidos com juros
desde a citacdo, multa contratual de 10% e honorarios advocaticios no
percentual de 10%. Sentenga parcialmente mantida. Os juros constantes da
condenagao, bem como a corre¢cdo monetaria, tém sua fluéncia a partir de cada
parcela inadimplida. Honorarios advocaticios devidamente arbitrados de
acordo com o §3° do artigo 20 do CPC, atendidos os demais incisos,
alterando-se apenas que incidirdio sobre o valor da condenagao.
Honorarios advocaticios fixados em contrato de locagdao. Afastamento
diante do arbitramento judicial de verba de sucumbéncia. Recurso ao qual
se da parcial provimento na forma do artigo 557, §1°-a do CPC. (Apelagéo Civel
n° 1044013-76.2011.8.19.0002 - Rel. DES. HELDA LIMA MEIRELES -
Julgamento: 13/11/2013 - TERCEIRA CAMARA CIVEL). Grifei.

E mais:
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Direito civil. Locacdo. A¢ao de despejo cumulada com agao de cobranca.
Sentenga de procedéncia. Apelagdo. Valor da condenagéo fixado abaixo do
pretendido. Aplicagdo do IGPM como fator de corregdo. Honorarios de
sucumbéncia a serem incluidos na planilha na base de vinte por cento da
condenagao. Afastamento do bis da verba honoraria. Sentenca que se
reforma parcialmente para aplicacdo do IGPM e verba honoraria em liquidagao
de sentencga. (Apelagdo Civel n° 0009121-37.2006.8.19.0002 - Rel. DES. LUIZ
FERNANDO DE CARVALHO - Julgamento: 05/06/2012 - TERCEIRA CAMARA
CIVEL). Grifei.

Por tais motivos, voto no sentido de dar parcial provimento ao

recurso referente a compensacéao e aos honorarios de advogado.

Rio de Janeiro, 22 de janeiro de 2014.

Desembargador Marig’Assis Gongalves
Rejator
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