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APELADO 1: ALUIZIO CABRAL VELOSO JUNIOR

APELADO 1: GILBERTO DE BRITO CAVALCANTI FILHO
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Ementa: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL.
ACAO DE CONSIGNACAO EM PAGAMENTO.
CONTRATO DE LOCACAO. DUVIDA
QUANTO A TITULARIDADE DO CREDITO
LOCATICIO. INEXISTENCIA DE DUVIDA
LEGITIMA. PROCEDENCIA PARCIAL DA
RECONVENCAO. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo civel interposta em acdo de
consignacdo em pagamento ajuizada por locatarios,
que alegaram divida quanto a identidade do credor
apos notificacdo sobre alteracdo da titularidade do

imével locado. Pleitearam autorizacdo para —
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consignar valores locaticios até que houvesse

regularizacdo documental. A sentenca julgou
improcedente o pedido consignatorio e procedente a
reconvencédo, condenando 0s autores ao pagamento

dos aluguéis vencidos.

I1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussao consiste em determinar
se havia divida objetiva e legitima sobre a
titularidade do crédito locaticio capaz de justificar a

utilizacdo da via consignatoria.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. A consignacdo em pagamento exige a presenca
de duvida objetiva e fundada quanto a identidade do
credor, nos termos do art. 335, 1V, do Cddigo Civil.
4. As provas constantes dos autos demonstram que
os locatarios foram devidamente notificados da
alteracdo na titularidade do imovel e informados
sobre 0 novo credor, inclusive antes do ajuizamento
da acéo.

5. Inexistente a recusa ao recebimento dos valores
por parte dos credores, bem como qualquer
impedimento concreto ao adimplemento, descabe o

uso da via consignatoria.
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6. Os depositos judiciais realizados referem-se a

periodos anteriores aos aluguéis reclamados na
reconvencéo e ndo correspondem a quitacdo integral
das obrigacdes, nos termos do art. 336 do Codigo
Civil.

7. Deve ser parcialmente acolhido o apelo,
exclusivamente quanto ao valor da condenacdo
reconvencional, diante da comprovagdo do
pagamento parcial no valor de R$ 1.060,00, em
novembro de 2020, ndo impugnado pelos réus, em
observéncia ao principio da vedacdo ao

enriguecimento sem causa.

IV. DISPOSITIVO E TESE

8. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento:

1. Aexisténcia de notificacdes claras e anteriores a
propositura da acdo afasta a davida legitima quanto
a identidade do credor, inviabilizando a utilizacéo
da via consignatoria.

2. A deducéo de valor pago diretamente ao credor
é devida, ainda que parcial, quando comprovada nos
autos e ndo impugnada, vedando-se 0

enriquecimento sem causa.
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Dispositivos relevantes citados: CC, arts. 335, IV, e
336; CPC, art. 373, I; Lei n° 8.245/91, art. 8°.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, em que

figuram as partes acima epigrafadas,

ACORDAM o0s Desembargadores que compdem a
Décima Oitava Camara de Direito Privado em julgar o presente

recurso, nos termos do que consta da certiddo de julgamento.

VOTO

Presentes os requisitos de admissibilidade, conhego

do recurso.

Trata-se de apelacdo civel interposta contra sentenca
proferida pelo Juizo da 62 VVara Civel Regional de Jacarepagud, nos
autos da acdo de consignacdo em pagamento proposta por
RODRIGO PEREIRA POSSADAS CASTRO VALADARES e
KELLY LOPES VALENCA, em face de ALUIZIO CABRAL
VELOSO JUNIOR, IMOPRET EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., GILBERTO DE BRITO
CAVALCANTI FILHO e PAULO CESAR BACELLAR
MOITINHO.
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Os autores alegam que celebraram, em 24/07/2019,

contrato de locacgéo residencial com Aluizio Cabral Veloso Junior,
mediante  intermediacdo da  administradora  IMOPRET
Empreendimentos Imobiliarios Ltda., com previsdo de pagamento

mensal de aluguel, encargos condominiais e IPTU.

Informam que, em agosto de 2019, foram
notificados acerca da intencdo de venda do imovel objeto do
contrato e que, em marco de 2020, receberam nova comunicacao da
administradora, orientando para que 0s pagamentos locaticios

passassem a ser realizados diretamente ao novo proprietario.

Alegam, contudo, que néo lhes foram apresentados
documentos que comprovassem a efetiva alienacdo do imovel,
tampouco houve averbacéo da transferéncia de titularidade junto ao
registro de imdveis, circunstancia que, em seu entendimento, gerou
duvida legitima quanto a identidade do credor da obrigacédo

locaticia.

Em razdo disso, pleitearam, por via judicial, a
autorizacdo para deposito dos valores devidos, com o objetivo de
extinguir a obrigacdo contratual até que se regularizasse a

identificacdo do real credor.

A administradora IMOPRET
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. apresentou
contestacdo, arguindo preliminar de ilegitimidade passiva, sob o

fundamento de que ndo integrou a relagcdo contratual principal,
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tendo atuado tdo somente como mandataria do locador até
25/04/2020.

Alegou, ainda, que ndo houve recusa ao
recebimento do valor que lhe era devido a titulo de fianca locaticia
(parcela final incluida no depdsito judicial), sustentando que néo se

configurou hipdtese de consignacéo valida.

ALUIZIO CABRAL VELOSO JUNIOR,
GILBERTO DE BRITO CAVALCANTI FILHO e PAULO
CESAR BACELLAR MOITINHO ofereceram contestacéo,
Impugnando a concessao da justi¢a gratuita e sustentando que 0s
autores ja haviam reconhecido a propriedade dos réus Gilberto e

Paulo Cesar em outra demanda judicial.

Alegaram inadimplemento das obrigacgdes locaticias
relativas aos meses de novembro e dezembro de 2020, janeiro e
parte de fevereiro de 2021, sendo certo que 0s autores
permaneceram no imadvel até 16/02/2021. Asseveraram, ainda, que
houve méa-fe processual, tendo em vista que os autores teriam sido
devidamente informados sobre a transferéncia da titularidade do

imovel.

Em sede de reconvencdo, o0s referidos réus
requereram a condenacdo dos autores ao pagamento da gquantia de
R$ 4.157,32, correspondente aos aluguéis vencidos e ndo pagos no
periodo citado, com acréscimos legais. Requereram, ainda, a

condenacdo por litigancia de ma-fe.
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Em réplica, os autores afirmaram que ndo houve

reconhecimento da titularidade do imovel pelos réus Gilberto de
Brito Cavalcanti Filho e Paulo Cesar Bacellar Moitinho,
esclarecendo que o processo n® 0031676-36.2020.8.19.0203,
mencionado pelos demandados, possui objeto diverso e ndo guarda

relacdo com a presente consignatoria.

Sustentam que a duvida quanto a identidade do
credor teria decorrido de condutas contraditorias e da auséncia de
transparéncia por parte dos réus, especialmente diante da néo
apresentacdo de documentos comprobatorios da alienacdo e da
negativa da administradora IMOPRET em fornecer informacdes

claras sobre a transferéncia da titularidade do imovel.

Aduziram, ainda, a ilegitimidade ativa de Gilberto e
Aluizio para o pedido reconvencional, o excesso de cobranca
guanto aos valores locaticios e a impropriedade do pedido de
condenacdo por litigancia de ma-fé, pleiteando, inclusive, sua
inversdo em desfavor dos réus. Por fim, requereram a procedéncia
do pedido consignatério, o reconhecimento da ilegitimidade dos

reconvintes e a rejeicdo integral das contestacdes apresentadas.

Proferida a sentenca, o juizo a quo julgou
improcedente o pedido consignatério, ao fundamento de que os
valores efetivamente depositados pelos autores corresponderam
apenas a parte das obrigac¢des contratuais, permanecendo em aberto

aluguéis relativos a outros periodos do vinculo locaticio.
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A magistrada entendeu que ndo restou caracterizada

duvida objetiva quanto a identidade do credor, pois as
comunicagBes encaminhadas a parte autora, bem como a certidao
de 6nus reais do imdvel, ja indicavam a modificacdo da titularidade

dominial, afastando, assim, a necessidade da via consignatoria.

Por outro lado, reconheceu-se a procedéncia do
pedido reconvencional formulado pelos réus, com a consequente
condenacdo dos autores ao pagamento da quantia de R$ 4.157,32,
referente aos aluguéis inadimplidos nos meses de novembro e
dezembro de 2020, janeiro e parte de fevereiro de 2021, acrescida

de correcdo monetaria e honorarios advocaticios.

A alegacdo de litigancia de ma-fé, no entanto, foi
expressamente rejeitada, por ndo estarem presentes 0s requisitos do
art. 80 do CPC.

Inconformados, os autores/apelantes sustentam, em
suas razoes recursais, que a sentenca recorrida ndo considerou a
boa-fé objetiva que orientou a conduta das partes, bem como a

incerteza instaurada quanto a titularidade do crédito locaticio.

Alegam que terceiros foram indevidamente
indicados como destinatarios dos pagamentos, sem a devida
formalizacdo documental. Defendem que apenas com a
apresentacéo e averbacdo do instrumento de dacdo em pagamento
se tornou possivel a identificacdo inequivoca do credor, sendo

legitima, até entdo, a via consignatdria adotada.
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Requerem a reforma da sentengca, com o

reconhecimento da extincdo da obrigacdo locaticia quanto aos
meses efetivamente consignados. Subsidiariamente, pleiteiam a
deducdo da quantia de R$ 1.060,00 da condenacao reconvencional,
correspondente ao pagamento parcial realizado em 01/12/2020
diretamente ao novo proprietario, Sr. Paulo Cesar Bacellar
Moitinho, conforme comprovante bancério juntado a fl. 432 dos

autos.

Os apelados ALUIZIO, GILBERTO e PAULO
CESAR apresentaram contrarrazdes, requerendo a manutengdo
integral da sentenca, sob o argumento de que os apelantes tinham
plena ciéncia da transferéncia da propriedade e da identidade dos
novos credores, conforme documentos presentes nos autos, além de
manifestacdo expressa da apelante Kelly Lopes Valenca em outro

processo judicial.

Afirmam que os autores atuaram de forma
contraditoria e desleal, permanecendo no imovel sem promover o

pagamento integral dos débitos locaticios.

A administradora IMOPRET, por sua vez, reiterou
sua auséncia de legitimidade passiva, enfatizando que ndo é titular
dos valores consignados, salvo a parcela final da fianga. Assegurou
gue ndo houve recusa de recebimento dos valores sob sua
responsabilidade e que a quantia depositada pelos autores néo foi
suficiente para quitacdo integral da obrigacdo, pugnando pela

manutencao da sentenca de improcedéncia.
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Pois bem.

A controvérsia devolvida a esta Corte cinge-se a
analise da existéncia, ou ndo, de duvida legitima quanto a
identidade do credor das obrigacdes locaticias assumidas pelos
apelantes, circunstancia que poderia justificar a propositura da
presente acdo de consignacdo em pagamento, e a validade da
condenacdo ao pagamento dos aluguéis vencidos no periodo

posterior aos depasitos judiciais realizados.

De plano, observa-se que o contrato de locacao foi
celebrado em 24/07/2019 entre os autores e Aluizio Cabral Veloso
Junior, com intermediacdo da empresa IMOPRET
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., que atuava como

administradora do imovel.

Ressalte-se, desde logo, que a referida empresa néo
integrou a relacdo juridica como parte contratante, exercendo

exclusivamente a funcdo de mandatéaria do locador.

Consta dos autos que a rescisdo do contrato de
administracdo ocorreu em 25/04/2020, conforme documentagao
trazida pela prépria administradora, data em que cessou sua atuacdo

na gestdo da locacdo e na arrecadacédo dos aluguéis.

Apos a comunicacdo dessa rescisdo, incumbia aos
locatarios adotar as diligéncias cabiveis para identificar o novo
credor e efetuar o pagamento diretamente a quem de direito —

conduta que nédo foi comprovadamente adotada pelos autores.

10|/
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Ao contrério do alegado, a ciéncia dos autores

acerca da transferéncia da titularidade do imével restou cabalmente
demonstrada nos autos, por meio de comunicacdes eletronicas e
notificacOes extrajudiciais, nas quais foram informados de que a
administracdo do imovel ndo mais seria exercida pela IMOPRET e
de que os pagamentos locaticios deveriam ser direcionados ao hovo

proprietario.

Dentre essas provas, destaca-se mensagem
eletrbnica enviada a autora Kelly Valenca, meses antes do
ajuizamento da agéo, informando que o imovel havia sido objeto de
dacdo em pagamento em favor de Paulo Cesar Bacellar Moitinho,
com solicitacdo expressa para regularizacdo contratual ou
desocupacdo do bem. Outras comunicacbes igualmente
demonstram que os autores mantiveram contato direto com 0s
envolvidos, afastando, assim, qualquer alegacdo de

desconhecimento quanto a identidade do novo credor.

Importante frisar que tais comunicacgdes antecedem
ao ajuizamento da presente acdo consignatéria e demonstram, de
forma inequivoca, a inexisténcia de divida objetiva e legitima

quanto a titularidade do credito locaticio.

Nesse contexto, a época da propositura da demanda,
n&o havia duvida objetiva ou fundada quanto a identidade do credor
locaticio. A resisténcia dos autores a continuidade da relacdo
contratual com os novos titulares ndo constitui justificativa juridica

para a utilizacdo da via consignatoria.
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Nos termos do art. 335, inciso 1V, do Cédigo Civil,

a consignacdo em pagamento somente é admissivel quando houver
recusa do credor em receber ou davida fundada sobre quem deva
legitimamente recebé-lo. A divida deve ser objetiva, concreta e
lastreada em elementos de fato e de direito, ndo bastando alegacoes

genericas ou de ordem subjetiva.

No caso em exame, ndo ha qualquer elemento nos
autos que indique recusa dos credores ao recebimento ou a
existéncia de impedimento material que inviabilizasse o

adimplemento da obrigacao.

Ressalte-se, contudo, que, antes da consolidagéo da
nova titularidade, os autores realizaram trés depdsitos judiciais
sucessivos nos meses de abril, maio e junho de 2020, totalizando o
montante de R$ 3.885,80, a titulo de aluguel, conforme

comprovantes constantes dos autos.

Os depdsitos judiciais ocorreram em 30/04/2020
(R$ 1.532,60), 29/05/2020 (R$ 1.176,60) e 01/07/2020 (R$
1.176,60), demonstrando, a0 menos inicialmente, a intencdo de
adimplemento das obrigacdes locaticias diante da alteracdo na

gestdo do imdvel.

Contudo, os referidos pagamentos se referem a
obrigacdes anteriores ao periodo cobrado na reconvengdo — que
abrange os aluguéis de novembro de 2020, dezembro de 2020,

janeiro de 2021 e os 16 (dezesseis) primeiros dias de fevereiro de
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2021 —, ndo sendo suficientes para afastar o inadimplemento

posterior.

Ademais, ndo houve comprovacdo de quitagédo
integral dos encargos nos meses consignados, nem anuéncia

expressa dos credores quanto a suficiéncia dos valores.

Conforme dispde o art. 336 do Cddigo Civil, o
pagamento parcial ndo é habil, por si so, para extinguir a obrigacéo,

se ndo houver anuéncia do credor.

Portanto, concluo que a sentenca recorrida
enfrentou com precisdo o0 conjunto fatico-probatério e aplicou
corretamente a legislacdo pertinente, ao concluir pela inexisténcia
de davida legitima quanto ao credor e pela consequente

improcedéncia do pedido consignatério.

No tocante a reconvencéo, também néo assiste razao

aos apelantes quanto a pretensdo de sua total improcedéncia.

A prova constante dos autos demonstra que 0s
autores permaneceram no imoével até 16 de fevereiro de 2021,
usufruindo do bem sem qualquer contraprestacdo pelos meses de
novembro de 2020, dezembro de 2020, janeiro de 2021 e parte de
fevereiro de 2021.

No que se refere a alegacdo de ilegitimidade ativa
dos réus reconvintes Gilberto de Brito Cavalcanti Filho e Aluizio

Cabral Veloso Junior, tampouco lhes assiste razéo.
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A legitimidade decorre diretamente da sucessao na

titularidade do bem locado, sendo certo que os valores pleiteados se

referem ao periodo de efetiva posse do imovel pelos autores.

Nos termos do art. 8° da Lei n® 8.245/91, o
adquirente do imdvel locado sub-roga-se, por forca de lei, nos
direitos do locador, podendo exigir as obrigacOes contratuais
vencidas durante sua titularidade, independentemente de novacao
ou da assinatura de novo instrumento contratual, mormente quando
h& ciéncia inequivoca por parte do locatario, como restou

demonstrado no presente caso.

Entretanto, verifica-se a necessidade de
acolhimento parcial do apelo, exclusivamente quanto ao valor da

condenacao reconvencional.

Os apelantes sustentam, com base em comprovante
de fls. 432, que efetuaram pagamento direto ao Sr. Paulo Cesar
Bacellar Moitinho, em 01/12/2020, no valor de R$ 1.060,00,

referente ao aluguel do més de novembro de 2020.

Ainda que tal valor ndo corresponda a integralidade
da obrigacdo — conforme admitem os proprios recorrentes ao
afirmarem que o aluguel mensal era de R$ 1.100,00 —, trata-se de

adimplemento parcial que merece ser considerado.

A sentenca, ao julgar procedente o pedido
reconvencional, fixou o valor de R$ 4.157,32, abrangendo os

aluguéis de novembro de 2020 a janeiro de 2021 e mais 16
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(dezesseis) dias de fevereiro de 2021, sem, no entanto, mencionar

ou deduzir expressamente o pagamento parcial realizado no inicio

de dezembro.

Observa-se que o referido pagamento encontra
respaldo em prova documental regularmente juntada aos autos, as
fls. 432, e ndo foi impugnado de forma especifica pelos réus, que
ndo apresentaram qualquer manifestacdo dirigida a infirmar o

adimplemento parcial alegado para o0 més de novembro de 2020.

ImpBe-se, assim, a deducdo do montante de R$
1.060,00 da condenagao imposta, em atencdo ao disposto no art.
373, 1, do CPC, e ao principio da vedagdo ao enriquecimento sem
causa, notadamente por se tratar de parcela substancial da obrigacéo

devida naquele més.

Diante disso, o montante fixado na sentenca
reconvencional deve ser reduzido de R$ 4.157,32 para R$ 3.097,32,
mantida a incidéncia de correcdo monetéaria e dos juros legais sobre

o0 valor remanescente.

Por fim, quanto a alegacao de boa-fé dos apelantes,
ainda que se reconhegca alguma motivacdo preventiva no
ajuizamento da acdo, tal fato ndo elide o dever de adimplir
integralmente as prestac@es vincendas, sobretudo apds sanadas as

duvidas quanto a titularidade do crédito.

A boa-fé objetiva impde deveres anexos de lealdade,

cooperacdo e transparéncia, mas ndo autoriza a perpetuacdo do
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inadimplemento injustificado, especialmente quando ndo héa

qualquer obstaculo concreto ao pagamento.

Ante o exposto, voto no sentido de CONHECER
DO RECURSO E DAR-LHE PARCIAL PROVIMENTO,
apenas para reduzir o valor da condenacéo reconvencional para R$
3.097,32, mantida, no mais, a sentenca por seus proprios

fundamentos.

Rio de Janeiro, na data sessao de julgamento.
Desembargadora MARIA REGINA NOVA

Relatora
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