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N2 25.349 - APELACAO CIiVEL DE FORTALEZA
APELANTE - JOSE ISAAC PONTES FILHO
APELADA - CONFEITARIA L’ESCALE LTDA.
RELATOR - DES. JOSE MARIA DE MELO

EMENTA: - Consignatéria em pagamento.
Reconvencgédo do senhorio visando & rescisdo da
locagdo. Depésito ndo complementado. Mora néo
purgada. Improcedéncia da agdo e procedéncia da
reconvencao.

Precedentes jurisprudenciais desta Camara e de
outros Tribunais patrios.

Sentenca reformada. Recurso provido.

Decisao consensual.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n®25.349,
de Fortaleza, com Revisdo, em que é apelante José Isaac Pontes Filho, sendo
apelada Confeitaria L’Escale Ltda.

ACORDA a Primeira Cimara Civel do Tribunal de Justica do Estado
do Ceard, em julgamento de Turma e, por votagdo indivergente, conhecer
do recurso, vez que proprio e temporaneo. Em preliminar, ndo tomou
conhecimento do agravo retido de fls. 80, verso, porquanto, embora
interposto no termo de audiéncia, nfo foi ratificado nas razdes do recurso
de fls. 125/128. Também ndo teve como Sbice ao julgamento da apelacio
a existéncia de um agravo de instrumento, eis que tombado sob n° 7.852,
restou destramado em 21.09.92. Tocante ao mérito, deu provimento ao
recurso para, desconstituida a sentenga recorrida, julgar a agdo consignatdria
improcedente e procedente a reconvengdo, rescindida, pois, a locagio,
concedido & autora-reconvinda o prazo de 15 (quinze) dias para a
desocupagio voluntéria do imével, invertidos os dnus da sucumbéncia.

Integra este Acérdio o Relatério langado nas fls. 161/162, consoante
o permite o § 4°, do art. 40 do Regimento Interno deste Tribunal.

Preliminarmente: - Do agravo retido de fls. 80, verso, dele se ndo ha
conhecer. E que, embora interposto verbalmente em audiéncia pelo
reconvinte, constando do préprio termo daquele ato processual, a ele
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renunciou o agravante ao ndo reitera-lo nas razdes recursais de fls. 125/
128.

Neste sentido, assentaram os Tribunais:

“O agravo retido pode ser interposto verbalmente em audiéncia e

constard do prdprio termo daquele ato processual”. (STJ-RT 657/

197 e 675/234).

“Em relacdo a decisées proferidas na audiéncia, é admissivel a
apresentagdo de agravo, no proprio termo, mediante exposicio, ainda
que sumdria, do fato e do direito, bem como do pedido de nova decisdo
e das razbes que a justificam (art. 523 do CPC)”. (V ENTA - 20°
proposigdo, aprovada por 14 votos a 4).

“Em havendo interposi¢do de agravo retido, ndo reiterando o
interessado o pedido de julgamento como preliminar da apelagdo,
dele ndo se conhece”; (Ac. undn. da T. Civ. do TJ-MS de 14.10. 86, na
apel. 47.585, rel. Des. MILTON MALULEI; ADCOAS, 1987, verbete
n®112.623).

Outrossim, no pertinente ao agravo de instrumento noticiado as fls.
32, verso, inaplica-se a hipétese do art. 559 da Procedimental Civil,
porquanto ji deslindado em 21.09.92, improvido sendo.

Meritoriamente: - Em agdo de consignagio em pagamento, se o réu
contesta, dizendo ndo ser integral o depésito, e autorizado pelo art. 315, do
Codigo de Processo Civil, oferece reconvengio, de duas oportunidades
dispbe o consignante para se liberar da obrigacdo e evitar a rescisio da
locagdo: complementando o depésito dentro em dez dias (art. 899, do Cédigo
citado) ou requerendo a purgag@o da mora no prazo de cinco dias, estipulado
no inciso VI do art. 67 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991,

Como assim ndo procedeu a autora da agdo de consignagio, correu o
risco de vir a ter sua agdo julgada improcedente, por insuficiéncia do
depdsito, e procedente a reconvengio, admissivel, no caso, por ter, como a
consignatéria, tramita¢do pelo rito ordindrio. Perdeu a consignante o ensejo
de completar o dep6sito na agdo de consignagio e de emendar a mora quando
intimada foi para responder a reconvengdo. Ao invés de assim proceder,
optou a autora-reconvinda por contestar a reconvengio, sujeitando-se ao
risco de ser despejada, como nesse sentido ¢ a jurisprudéncia citada
por THEOTONIO NEGRAO em seu “Cddigo de Processo Civil e Legislagdo
Processual em vigor”, referindo-se ao art. 62, da Lei n® 8.245, de
18.10.91, nota 15, verbis:

“No prazo da contestacdo, o réu  pode optar entre requerer a
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purgagdo da mora ou defender-se, alegando, inclusive, que a quantia
mencionada na inicial € excessiva. Néo pode, porém, fazer a purgagdo
condicional da mora; se, para forrar-se aos riscos do despejo, quiser
efetuar o pagamento da quantia reclamada, embora entenda que ela
é indevida ou excessiva, poderd fazé-lo e mover, ulteriormente, agcdo
de repeticdo do indébito (“solve et repete”). Neste sentido: RT 601/
153, JTA 92/261, 93/339, 94/346, 97/258, 99/396, 107/310, RITAMG
19/847 . (Ob. cit. 24° ed. atualizada até 4 de janeiro de 1993, Malheiros
Editores, SP, pg. 1003).
Esta Cdmara, ao destramar a Apelagdo Civel n° 22.354, em data de
1.4.91, da qual foi o Relator o mesmo deste julgamento, assim também
decidiu, unanimemente:

“EMENTA: - “Ac¢do de despejo. Falta de pagamento.
Doutrina e jurisprudéncia j4 assentaram o principio de que o
locatério, réu em agdo de despejo por falta de pagamento
dos locativos, ainda que acima dos limites devidos, deve
honré-los para evitar o despejo, repetindo em seguida o
indevido, mediante a¢@o prépria. Decisdo unanime”.

Igualmente, se decidiu na Apelagdo Civel n° 25.116, do Crato, de
minha relatoria, em 08 de fevereiro de 1993:

“EMENTA: - Consignagdo em pagamento. O locatirio que,
' sem coagdo, anui em pagar aluguel majorado, ndo pode,
unilateralmente, alterar o ajustado, consignando o locativo
em valor inferior a0 que pagou no més imediatamente
anterior. Depésito insuficiente. Ag¢do improcedente.
Sentenga confirmada. Decisao uninime”.

E certo que aqui ndo se trata de agdo de despejo, e sim de postulagdo
reconvencional, mas como ressalvei na Apelacao Civel n° 22.723, de
Fortaleza, julgada em 7 de maio de 1991, “a reconvengio (agdo em que o
réu passa a autor, invertendo-se a posi¢do das partes), objetivando a rescisdo
da locagdo, admissivel quando o pedido repousa no mesmo titulo da relacdo
juridica questionada, no caso em espécie, equivale 2 agdo de despejo por
falta de pagamento dos locativos, hipétese em que o locatario corre o risco
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de ter a locagdo rescindida se, ao invés de requerer e purgar a mora, com
ressalva de pleitear o que teria pago a maior, opta por contestar o feito”.

Optando pela contestagdo, deixou a autora-reconvinda de se valer do
favor legal, seja quando ndo completou o depdsito na acdo que ajuizou,
seja quando, ao responder a reconvengdo, nao emendou a mora, como
poderia ter feito com ressalva, de repetir o indébito. Essa omissdo, por si
s6, seria suficiente para que improcedente tivesse sido julgada a
consignatdria e procedente a reconvengao.

Tendo a causa sido decidida com apreciacdo do mérito, melhor sorte
ndo assiste a autora-reconvinda. O locatério que, sem prova de coagdo (que
ndo foi produzida), anuiu em pagar aluguel livremente majorado, ndo pode
posteriormente, e unilateralmente, alterar o ajustado, consignando o locativo
em valor inferior ao que pagou no més imediatamente anterior ao que é
objeto da consignacao.

Elivrea convengdo do aluguel, nada impedindo que as partes acordem
no valor que deve ser pago. De comum acordo, locador e locataria, no caso
em julgamento, convencionaram o aluguel no valor mensal de Cr$
401.402,00, que a locatdria pagou relativamente aos meses de maio a outubro
de 1991 (fls. 29-34).

Em outubro do mesmo ano acordaram em novo reajuste, passando o
aluguel para CR$ 895.166,00, que a locatdria pagou referente aos meses de
novembro e dezembro de 1991 e janeiro de 1992 (fls. 26. 27 e 28).

Se a autora-reconvinda ndo estivesse de acordo com ditos aumentos,
nao teria pago os aluguéis no quantum majorado e sim de logo consignado
o referente ao primeiro més em que ocorreu a majoragao paga.

Aplicacdo t€m aqui, sem divida, estes acérddos do Primeiro Tribunal de
Algada Civil de S. Paulo, que estdo assim enunciados:

- “Consignagdo em pagamento. Aluguel. Recusa do locador em recebé-
lo. Majoragio feita em virtude de acordo dos contratantes. Pagamento, no
entanto, do aluguel antigo, depois de ter, por védrios meses, pago o majorado.

Acdo improcedente. Decisdo confirmada.

A orientagdo jurisprudencial € no sentido de se ter como vélido o
aumento de aluguéis feito por acordo das partes.”

(Ac. un. de 21.9.60, in Rev. dos Tribs., vol. 306, pdg. 575).

“O aumento de aluguel livremente convencionado nio fere nenhum
principio de ordem publica, devendo ser havido como licito.”

(Ac. un. de 25.6.63, in Reyv. citada, vol. 359, pdg. 333).
Do Segundo Tribunal de Algada Civel de Sdo Paulo € este aresto:
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“Locagdo. Aluguel. Majoragdo prevista em contrato. Saldrio minimo.

Alteracdo amigdvel. Reajuste semestral pelos indices das ORTNs.

Pagamentos assim efetuados pelo inquilino. Pretensdo deste pelo

sistema inicial. Consignatdria improcedente. Despejo decretado.

O inquilino que anui amigavelmente no tocante a modificacdo do

sistema para reajuste do aluguel e paga aluguéis de acordo com a

nova convengdo ndo pode arrepender-se para que volte a majoragdo

do aluguel a ser calculada como anteriormente a convengdo.”

(Ac. un. de 29.6.81, in Rev. dos Tribs., vol. 554, pdg. 169).

Por outro lado, e em sintonia com esse entendimento, os exegetas da
nova Lei do Inquilinato desta forma se posicionam:

“.. se o locatdrio pagar o aluguel majorado, ndo poderd depois

reclamar, pois passa a ser criada a ratificacdo tdcita ou execugdo

voluntdria de obrigagdo anuldvel, a importar em rentincia a todas as

agoes, ou excecdes de que disponha contra o ato do devedor (art.

151 do C. Civil).

Em consegqiiéncia, o aluguel majorado passa a traduzir um acordo

entre as partes, ndo mais havendo que se cogitar sobre a sangdo

penal acima prevista.” (JOAO CARLOS PESTADA DE AGUIAR, in

“Nova Lei das Locagoes Comentadas”, Ed. Lumen Juris, Rio, 1992,

pg. 64).

“Se um inquilino pactuou determinadas condigcdes com seu locador

e cumpriu tais disposi¢cdes durante cinco anos, sujeitando-se ao

contrato, ndo € por ocasido da renovatodria que lhe assistird alterar

ou mesmo cancelar cldusulas que vinha cumprindo ao longo dos

anos.” (LADISLAU KARPAT, in “A Locagdo no Direito Brasileiro”,

Ed. Hermes, Sao Paulo, 1992, pg. 110).

“Em obediéncia ao principio da liberdade contratual, permite o art.

18 que as partes celebrem transagdes para fixar novo valor do aluguel,

ou para modificar a periodicidade da sua corre¢do, ou indice |

escolhido. A rigor, o dispositivo seria dispensdvel, jd que o art. 1025

do Cédigo Civil permite aos interessados prevenir ou encerrar litigios

mediante transagdo.” (SYLVIO CAPANEMA DE SOUZA, in “A Nova

Lei do Inquilinato Comentada”, Ed. FORENSE, 1°ed. 1993, pg. 83).

A seu turno, referindo-se ao art. 18, da Lei n® 8245/91, escreve
FRANCISCO LUIZ MORAIS:

“Este dispositivo legal apresenta-se como desnecessdrio, posto que |

aquilo que a lei ndo proibe é permitido.




E evidente que, de comum acordo, as partes podem alterar o valor
do aluguel para mais ou para menos, bem como podem inserir a
cldusula de escala movel, se a mesma ndo constava do contrato.
Constando a cldusula de escala mével, podem as partes, de comum
acordo, reduzir ou aumentar a periodicidade dos reajustes e o
indexado utilizado.”
(In “Lei do Inquilinato Comentada e Aplicada”, Ed. Projuris, 1°ed.,
Sdo Paulo, 1992, pg. 31).
Finalmente, d¢ ARAMY DORNELLES DA LUZ, colhe-se:
“Reajuste da locagdo. A locagdo de imével nio residencial teve
liberada a convencdo de reajuste, respeitando, naturalmente, as
limitagdes examinadas no caput, que sdo a contratacdo em moeda
estrangeira, a ndo vinculacdo as oscilagdes do cémbio e aos indices
de reajuste do saldrio minimo (comentdrio ao art. 17 da Lei 8.245/
91)...
- Assim como sdo livres para contratar, locador e inquilino podem a
qualquer tempo fazer novos pactos, revisando as cldusulas e condigoes
do contrato entre eles e que sdo explicitadas nos presentes
comentdrios. Essas alteragées podem ser formalizadas em aditivos
ao contrato oudeterminar a elaboragdo de novo contrato (comentdrio
ao art. 18 da mesma lei)”.

(“A Nova Lei do Inquilinato na Prdtica”, Ed. RT. SP. 1992, pdgs. 51

e53).

No caso em verténcia hd prova cabal, pois arrimada em documentos
existentes nos autos, de que foi justa a recusa do senhorio em receber o
aluguel, por ndo ter sido integral o depésito do seu valor.

Em verdade, compulsando este processo, vé-se as fls. 26-34, que os
aluguéis pagos, anteriormente ao més objeto da consignatéria, o foram em
valores superiores ao ofertado com a inicial.

Ora, neste caso, nao poderia a promovente oferecer em consignacao
quantia inferior a que foi paga relativamente ao més imediatamente anterior.
E que, tendo pago importéncias em determinados meses, porque com tais
pagamentos anuira, ndo lhe era licito consignar judicialmente importincia
inferior a do tltimo més pago ao seu senhorio.

Ante o exposto, conhece-se e da-se provimento ao recurso, para,
reformada como fica a sentenca recorrida, julgar-se improcedente a agdo
consignatoria e procedente a reconvengdo, o que importa na rescisio da
locagéo, concedido a autora-reconvinda o prazo de 15 (quinze) dias para a
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desocupagdo voluntdria, invertidos os nus da sucumbéncia.
Fortaleza, 08 de margo de 1993.

Pres. e Relator
Revisor
Julgador

Proc. de Justica
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