AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 781.301 - SP (2006/0117530-0)

RELATOR : MINISTRO HAMILTON CARVALHIDO
AGRAVANTE : MARCELINA DE JESUS
ADVOGADO : ANDRE COLACO ALVESE OUTROS

AGRAVADO : ESSO BRASILEIRA DE PETROLEO LTDA
ADVOGADO - JULIANA BOUZASKALLAJAM E OUTROS
DECISAO

Agravo de instrumento contra inadmisséo de recurso especia interposto
por Marcelina de Jesus, com fundamento no artigo 105, inciso 11, aineas "a'e "c", da
Constituicéo Federal, impugnando acdrddo da Trigésima Segunda Camara da Secéo de
Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Séo Paulo, assim ementado:

"Despglo. Infragdo contratual. Alegacdo de que a
locataria ndo cumpriu obrigagdo de entregar o0s avisos de
lancamentos fiscais incidentes sobre os imoveis, fazendo com que o
débito ficasse em aberto. Locataria distribuidora de combustiveis e
derivados de petrdleo. Sublocagdo do posto de gasolina a outra
empresa e da qual figura como socia a prépria locadora. Falta da
sublocataria e ndo da locatéria. infracdo ndo caracterizada.
Recurso improvido.

N&o constitui infragdo contratual a falta de repasse de
avisos de langamentos fiscais ou mesmo a falta de pagamento das
tarifas de consumo de agua quando a responsabilidade final dessas
obrigacdes é da sublocatéria, que explora diretamente o posto de
gasolina, com agravante de que, no caso, a locadora é uma das
scias da empresa sublocatéria." (fl. 85).

Dessa decisdo foram opostos embargos declaratérios, que restaram
rejeitados.
S0 estes os fundamentos da deciséo agravada:

"()

Os dispositivos legais invocados nas razoes recursais
nao foram apreciados pelo acordéo recorrido de modo explicito, tal
como vem sendo exigido, faltando, assm, condicdo para o
processamento do recurso, que € o prequestionamento viabilizador
da instancia excepcional .

No julgamento do Agravo de Instrumento n°
20.126-5-SP, o E. Superior Tribunal de Justica decidiu que: 'De fato,
os dispositivos legais tidos como malferidos ndo foram ventilados,
de forma explicita, no Acérdao guerreado, condicdo esta exigivel
para viabilizar o processamento do recurso especial, incidindo
assim, in casu, o Gbice das Simulas 282 e 356 do STF' (Rel. Min.
Demdcrito Reinaldo, DJU de 20.04.92, pag. 5.272).
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Em outra decisdo, o E. Superior Tribunal de Justica,
mais uma vez, deixou assentada a necessidade do prequestionamento
explicito: 'O recurso especial ndo prescinde do prequestionamento,
sendo regra geral a de que venha explicito, segundo corrente
majoritaria predominante nesta corte, admitindo-se somente em
casos excepcionais 0 denominado prequestionamento implicito’
(AgRg. no Al n° 20.042-0-MG, Rel Min. Demdcrito Reinaldo, DJU de
21.09.92, pég. 15.661).

Dessa forma, impedem a admisséo do recurso especial
as Simulas 282 e 356 do Colendo Supremo Tribunal Federal (...)

Ainda que assim ndo fosse, 0 acorddo ao decidir da
forma impugnada, assim o fez em decorréncia de convicgdo formada
pela Turma Julgadora diante das provas e das circunsténcias faticas
proprias do processo 'sub judice', sendo certo, por esse prisma,
ateremrse as razes do recurso a uma perspectiva de reexame desses
elementos. A esse abjetivo, todavia, ndo se presta o apelo, diante do
édito da Simula 7 do Superior Tribunal de Justica.

Nem pela alinea 'c' o recurso merece ser admitido.

O dissenso jurisprudencial deve ser comprovado por
certiddo, ou coOpia autenticada, ou citacdo do repositério de
jurisprudéncia oficial ou credenciado em que tiver sido publicada a
decisdo divergente, devendo ser demonstrado de forma analitica,
mediante o confronto das partes idénticas ou semelhantes do acordéo
recorrido e daqueles eventualmente trazidos a colacdo, na forma
exigida pelo artigo 541, paragrafo unico, do Codigo de processo
Civil, com a transcricdo dos trechos que configurem o dissidio,
mencionadas as circunstancias que identifiguem ou assemelhem os
casos confrontados.

Nesse sentido:

'Para que sga caracterizado o dissenso
pretoriano € imprescindivel que haja absoluta identidade
entre as molduras féticas da decisdo objurgada e do
paradigma apontado, cabendo ao recorrente estabelecer o
necessario confronto.' (Recurso Especial n° 5.866-0-SP, Rel.
Min. Cesar Asfor Rocha, in DJU de 16.8.93, pag. 15.955).

‘A mera citacdo do repositério autorizado,
por mais ilustre que o sga, ndo é o bastante para
caracterizar o dissidio jurisprudencial, porque, além da
prova da divergéncia, é imprescindivel que a recorrente
evidencie o dissidio, vale dizer, faca a demonstracéo
analitica das circunstancias que identifiquem ou
assemelhem os casos confrontados.' (despacho do Min.
[Imar Galvdo no Ag. n° 1.749-SP, DJU de 5.3.90, pag.
1.420).

(..)" (fls. 150/152).

E estas, as razdes do agravo de instrumento:

"(-)
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O presente Recurso Especial possui cabimento face a
negativa de vigéncia de Lei Federal e ainda, em funcdo de manifesto
dissidio jurisprudencial com julgados de outros tribunais, nos exatos
termos do art. 105, |1, alineas 'a’ e 'c' da Congtituicdo Federal.

Com €feito, 0 v. acdrddo combatido negou vigéncia ao
artigo 9°, 11 da Lei 8.245/91 quando acrescentou o pré-requisito da
'gravidade’ relativa a infragdo legal ou contratual cometida:, como
condicdo para a aplicacdo do preceito legal e conseguente rescisdo
do pacto locaticio, nos seguintes termos, litteris:

'A gravidade ou ndo da infragdo contratual
deve ser aferida em face das peculiaridades do caso e ndo de
premissa basica de que condtitui falta grave a falta de
pagamento dos tributos incidentes sobre o imdvel locado,
quando a locataria assume expressamente tal obrigacéo.'

De fato, reza o artigo 9° Il da Lei 8.245/91, verbis:

"Art. . 9° A locacdo também podera ser

desfeita:

Il - em decorréncia de pratica de infracdo
legal o contratual’ grifamos

A lel ndo exige que a infracdo legal ou contratual sgja
grave!l Apenas prevé, como consequéncia da pratica de infracdo, a
pena de rescisdo do pacto locaticio. Tendo em vista que o v. acordao
exigiu requisito (gravidade) sem previsdo legal para aplicar o
dispositivo supra, evidenciamos nitida atividade legislativa que gera
a literal monta ao comando legal em questéo.

(...)

Ainda que fosse possivel a exigéncia de gravidade da
infracdo contratual para a rescisdo do pacto locaticio, seria
imprescindivel a decretacdo do despejo da recorrida, uma vez que
todas as infragdes por esta cometidas possuem extrema gravidade.

(...)

De outro turno, o v. aresto hostilizado incorreu
também em negativa de vigéncia do Artigo 23, | da Le do
Inquilinato quando exonerou a recorrida de uma obrigacdo que
legalmente |he pertencia e que contratualmente havia assumido,
atribuindo-a aterceiro estranho a lide (sublocatério).

Extrai-se do v. acorddo o seguinte trecho:

'No caso bem se vé que a apelada firmou
contrato de locacdo e logo depois sublocou o imovel pra
terceira, eis que, como distribuidora de derivados de
petréleo, esta impedida de atuar diretamente no vargo. A
obrigacdo em relacdo aos tributos restou repassada a
sublocataria, sem prejuizo da responsabilidade diretamente
assumida pela locataria e sublocadora em relacdo ao
contrato principal . Nessa esteira de raciocinio, tudo levaria
a conclusdo de falha na conduta desta, mas que, na hipotese
especifica, ndo pode ser encampado na medida em que a
locadora € também socia da empresa sublocataria e,
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portanto, com plena ciéncia dos negdcios e
responsabilidades assumidas.

Em direcdo diametralmente oposta, dispde o Artigo 23,
| da Lei 8.245/91, verbis:

'Art. 23. O locatério € obrigado a:

|. Pagar pontualmente o alugud e os
encargos da locacdo, legal ou contratualmente exigiveis, no
prazo estipulado ou, na sua falta, até o sexto dia util
seguinte ao do més vencido, no imével locado, quando em
outro local n&o tiver sido indicado no contrato.

A infracdo € incontroversa pois ndo foi rebatida na
peca contestatoria, fato suficiente para impor a decretacdo do
despejo, independentemente de maiores indagagdes.

Com efeito, dispbe a clausula 4.2 do Contrato de
Locagéo:

*A ESSO pagaréa os tributos incidentes sobre
0 imovel e demais acessorios locados e€/ou dados em
comodato, assim como sobre a atividade nele exercida

N&o tendo cumprido obrigacdo de pagamento do
IPTU e contas d'agua e ainda assim deixando de cumprir obrigacéo
de fazer consistente na entrega das notificagbes de cobranca dos
tributos, desde 1997, inclusive ndo pagando em 2001, a apelada
locataria. cometeu graves inadimplementos contratuais e infracGes
legais que certamente culminardo com o provimento do recurso e
decretacdo do despejo.

(...)

Sendo assm, ao exonerar . a recorrida de uma
obrigagdo contratual que a Lei expressamente |he atribuiu,
evidenciamos tipico caso de negativa de vigéncia de seu contelido,
tomando o preceito letra morta no ordenamento juridico.

(...)

Sem pregjuizo de tudo quanto exposto, informamos que
0 Eg Tribunal a quo negou, sem qualquer fundamentacdo, vigéncia
ao disposto no Artigo 23, VIl da Lel de Locagdes, posto que, além de
ignorar o fato incontroverso da recorrida reter indevidamente os
avisos tributarios, atribui tal prética a recorrente, sem qualquer
comprovacao ou sequer alegacdo neste sentido.

Tal foi a conclusdo exarada em sede de embargos
declaratérios nos seguintes termos:

‘Ao ofertar embargos de declaracdo a parte
incide em manifesta ma-fé, deduzindo pretensdo como fato
incontroverso e procedendo de forma temerdria. Se a
empresa sublocataria exercia direta exploracdo do posto de
gasolina, salta claro que é ela quem recebeu 0s avisos
tributarios e acoimar a sublocadora, que, pelas regras
vigentes, ndo pode explorar 0 comércio vargjista, como
aquela que reteve 0s mesmos avisos de forma ‘indevida® é
subestimar a inteligéncia dos operadores do direito que
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laboram com o presente processo.’

Todavia, o fato de que a recorrida recebeu os avisos
tributarios restou incontroverso nos autos. Além disto, ndo existe por
6bvio qualquer prova de que a recorrente dos mesmos sequer tivesse
conhecimento, demonstrando mais uma vez a inadequacdo do
provimento jurisdicional em exame.

Neste aspecto, reza o Artigo 23, VIl da Le 8.245/91,

verbis:

'Artigo 23. O locatério é obrigado a:

VIl entregar imediatamente ao locador o0s
documentos de cobrangca de tributos e encargos
condominiais, bem como qualquer intimagdo, multa ou
exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigida a ele,
locatério.

Incorreu aqui @ ESSO em dupla agressdo ao
ordenamento juridico, ao desrespeitar unilateralmente o quanto
contratado entre as partes e ainda, ao transgredir expressa
disposicdo de norma legal.

Congta da clausula '4.2.1' o procedimento a ser
adotado para pagamento dos encargos e nesse procedimento ha uma
obrigacdo de fazer cominada a locataria Esso, assim expressa: 'a
ESSO se comprometer a entregar ao LOCADOR todas as notificagoes
de cobranca dos tributos em apreco que receber no Posto em tempo
habil para o respectivo pagamento.’

(--)

A Esso ndo cumpriu com a obrigacdo de fazer,
contratualmente assumida e legalmente imputada. Também n&o
refutou esta acusacdo, tampouco trouxe a estes autos qualquer prova
ou indicio de que tenha cumprido ou tentado cumprir a referida
obrigagéo.

(...)

N&o havendo qualquer prova nos autos de que a
recorrida tivesse cumprido a determinacdo supra, ndo ha como se
afastar a infracdo contratual cometida, sendo mediante a supressdo
do referido comando normativo, sem qualquer justificativa ou
previsdo legal, acarretando a nulidade do v. aresto recorrido.

(...)

Finalmente, lembramos que o v. acorddo combatido
merece pronta reforma também em razio da negativa de vigéncia do
Artigo 23, VIII da Le 8.245/91, na medida em que simplesmente
atribuiu a responsabilidade da recorrida quanto ao pagamento de
agua eluz do imdvel aterceiro estranho a lide.

Extraimos da ementa do decisum o seguinte trecho:

'Nao congtitui infracdo contratual a falta de
repasse de aviso de lancamentos fiscais ou mesmo a falta de
pagamento das tarifas de consumo de &gua quando a
responsabilidade final dessas obrigacGes € da sublocataria,
que explora diretamente o posto de gasolina, com agravante
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de que, no caso, a locadora € uma das socias da empresa
sublocataria.'

De outro turno, exige o Artigo 23, VIII da Le
8.245/91.:

'Artigo 23. O locatério € obrigado a:
VIl - Pagar as despesas de telefone e de
consumo de forca, luz e gas, dgua e esgoto.

E de fato, a conduta infratora da Ré acarretou
intervencdo do Poder Publico, que determinou e executou o corte de
abastecimento de &gua do referido imdével, tornando o imdvel
inadequado ao uso e aos fins a que se destina.

Note-se que a atitude da Esso € de puro descaso pois,
mesmo ciente das consequéncias que seu inadimplemento acarretaria
a Autora, em virtude das varias notificacbes e avisos de corte
expedidos pelo 6rgdo competente, a Ré simplesmente negou-se a
acatar as determinacoes administrativas, ignorando suas obrigaces
legais e contratuais, expondo deliberadamente a Autora aos efeitos
da atuacdo municipal.

E mais, ndo tivesse a propria Autora intervindo, a fim
de pagar todas as contas atrasadas, acrescidas de multa e juros de
mora a que definitivamente ndo havia dado causa, certamente o
imovel ja teria sido penhorado também para o pagamento dos débitos
de agua e esgoto em atraso.

Com efeito, foi a prépria autora que, temendo um
prejuizo ainda maior, pagou em nome proprio as contas da inquilina
Ré, como unica forma imediata de evitar mais outra execucio
municipal em seu nome.

(..)

Sem preuizo, o0 Vv. acérddo recorrido discrepou
totalmente de indmeros julgados de varios outros tribunais, inclusive
do entendimento deste Colendo Superior Tribunal de Justica,
merecendo também sob este aspecto, ser conhecido e integralmente
provido em todos 0s seus termos 0 Recurso Especial ora interposto.

Para a configuragdo do dissidio pretoriano trazemos a
colacdo, por oportuno, 0s seguintes elucidativos escolios cujas
ementas transcrevemos a seguir, com 0s repositérios autorizados
devidamente identificados em rodapé, juntando ao final de nossas
consideragBes copias simples dos referidos julgados, em atencdo ao
disposto no art, 255 e 88 do RISTJ (...)

Contudo, enquanto os julgados transcritos assim
entendem, o V. acérddo recorrido, decidindo em sentido
diametralmente oposto, afirma o inadimplemento de IPTU e agua,
bem como a retencdo de todos os avisos tributarios, ndo constituem
falta a autorizar o despegjo.

Eis o evidente dissidio jurisprudencial, analiticamente
comprovado:

- V. acorddo paradigma: a falta de pagamento de
IPTU em hipGtese de locacdo.para distribuidora de petrdleo e
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sublocacdo para Posto de Gasolina é uma falta grave a ensgar o
,despejo de ambos, sublocador e sublocatario.

- V. acdérdao recorrido: ndo-obstante a verificagdo no
caso concreto, de existéncia de locacdo a empresa distribuidora e
sublocacdo a Posto de Gasolina, a mesma falta ndo foi considerada
suficiente para rescindir o pacto locaticio.

(...)

Temse portanto um  inquestionavel  dissidio
jurisprudencial  analiticamente  demonstrado a autorizar 0
conhecimento e provimento do presente recurso também pela alinea ¢
do art. 105, inc. 111, da Constituicdo Federal.

(...)

Como visto nos itens precedentes, a matéria objeto do
presente recurso especial ora submetida a apreciacdo deste Col
Superior Tribunal de Justica € meramente juridica.

Trata-se de saber qual a natureza da infragio
contratual contida no artigo 9°, Il da Lei 8.245/91 seria necessaria
para a eficacila do mesmo dispasitivo e, ainda, se a existéncia de
sublocacdo do imdvel, ensga ao locatario/sublocador, a dispensa e
desoneracdo do quanto disposto nos incisos |, VII, VIII da Le
8.245/91.

Tal questdo em nenhum momento exige a andlise de
fatos, 0 reexame de provas ou a revisdo de clausulas contratuais.
Traz sim, frontal violacdo a um dispositivo legal devidamente
invocado, a ser constatada pelo confronto de teses juridicas
divergentes.

O V. acdrdao recorrido nao questionou de modo
algum a versdo dos fatos alegada pelo recorrente; apenas deu
interpretagdo juridica diversa daquela ora invocada, de modo a
entender que O incontroverso substrato fatico em questdo néo
conduzria ao provimento da apelacdo interposta. Ou segja, matéria
exclusivamente de direito.

(...)

Finalmente salientamos que arbitraria eilegal a multa
cominada a litigancia de mé-fé, posto que além de os embargos
apresentados apresentarem profunda pertinéncia temdtica quanto a
matéria de fundo discutida nestes autos, possui a indispensavel
intencdo de pré-questionamento explicito das matérias objeto do
presente Recurso Especial.

Assim ndo pode ser o recorrente punido apenas por
cumprir uma determinacdo sumular deste Egrégio Tribunal, tal como
0 prequestionamento, pelo que se requer, desde ja, a reforma do
julgado também quanto a este aspecto.

(...)" (fls. 8/30).

A insurgéncia especial esta fundada na violagéo dos artigos 9°, inciso |1,
e23,incisos |, VIl eVIII, daLei n°8.245/91.

Tudo visto e examinado, decido.
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A decisBo agravada estd fundada na falta do prequestionamento dos
artigos de lei impugnados, elemento indispensavel ao prosseguimento da insurgéncia
especial, bem como na incidéncia do enunciado n° 7 da Sumula deste Superior
Tribunal de Justica. Ademals, assevera inexistir comprovagdo do dissenso
jurisprudencial argumentado, nos termos exigidos pelo artigo 541 do Cédigo de
Processo Civil.

A agravante, por sua vez, limita-se a alegacdo de que foi incorreta a
aplicacdo do enunciado n° 7 da Simula do Superior Tribuna de Justica e a asseverar
que foi demonstrado analiticamente o dissidio jurisprudencial, olvidando-se, contudo,
de impugnar o fundamento relativo ao prequestionamento dos dispositivos legais
supostamente violados, suficiente, por si so, para a preservacao da deciséo agravada.

Tem incidéncia, assim, o enunciado n® 182 da Simula deste Superior
Tribunal de Justica, verbis:

"E inviavel o agravo do art. 545 do CPC que deixa de
atacar especificamente os fundamentos da deciséo agravada.”

Vejam-se, apropdsito, 0s seguintes precedentes:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
RECURSD ESPECIAL. ACAO CONSGNATORIA. SISTEMA
FINANCEIRO DA HABITACAO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO
AOS FUNDAMENTOS DA DECISAO RECORRIDA. SUMULA 182
DO STJ.

| - Impossivel a andlise de agravo regimental nos casos
em que os agravantes se limitaram a repetir as razbes apresentadas
no recurso especial, ndo atacando os fundamentos da decisdo
recorrida. Inteligéncia da Simula n° 182/STJ.

I1"- Ademais, ndo podem ser analisados os dispositivos
que ndo foram efetivamente debatidos pelo Tribunal a quo, mesmo
que tenham sido opostos embargos de declaracdo, vez que foram
rejeitados. Incidéncia das SUmulas n°s 282 e 356 do Pretorio Excelso.

Il - Agravo regimental improvido." (AgRgREsp n°
116.842/PR, Relator Ministro Francisco Falcdo, in DJ
15/10/2001).

"PROCESSUAL CIVIL E DIREITO ECONOMICO -
CEDULA DE CREDITO RURAL - EXECUCAO - AGRAVO
REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - PRESSUPOSTOS DE
ADMISSBILIDADE - ALEGAGCAO DE OFENSA A DISPOSTIVO
CONSTITUCIONAL - CORRECAO MONETARIA -
FUNDAMENTACAO  INATACADA - SUMULA 182/STJ -
APLICACAO - SUBSTITUICAO DE INDICE - PRETENSAO
DISCREPANTE DA JURISPRUDENCIA CONSOLIDADA NO STJ.

| - A parte agravante deve infirmar, de forma
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especifica, os fundamentos expendidos no decisum agravado.
Aplicacdo, na espécie, da simula 182 do STJ.

Il - A alegacdo de ofensa a dispositivo constitucional
ndo € consentdnea com a competéncia recursal do STJ prevista no
art. 105, 111 da CF.

[l - N&o merece ser conhecido o apelo raro quando a
pretensdo recursal esbarra em entendimento jurisprudencial ja
consolidado no ambito do STJ. Aplicacdo da simula 83 desta Corte.

IV - Agravo regimental ndo conhecido." (AgRgRESp
n° 132.856/MG, Relator Ministro Waldemar Zveiter, in DJ
30/10/2000 — nossos os grifos).

Pelo exposto, ndo conhego do agravo.
Publique-se.

Intime-se.

Brasilia, 05 de setembro de 2006.

Ministro Hamilton Carvalhido, Relator
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