SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2121181 - RJ(2024/0027621-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : CAVIDEO PRODUCOES COMERCIO E LOCACAO DE FILMES
LTDA

OUTRO NOME : CAVIDEO LOCADORA E COMERCIO DE CONVENIENCIAS
LTDA

ADVOGADOS : DANIEL KLEIN - RJ100186

MANON WEBER RODRIGUES - RJ117837
DONES MANOEL DE FREITAS NUNES DA SILVA - RJ127580

RECORRIDO : COMPANHIA NACIONAL DE ABASTECIMENTO CONAB
ADVOGADA : CRISTIANE DE OLIVEIRA IGREJA - RJ155666
EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO COMERCIAL. IMOVEL PERTENCENTE A EMPRESA PUBLICA.
CONTRATO DE DIREITO PRIVADO. APLICABILIDADE DA
LEI N. 8.245/1991. INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO. PRECEDENTE DO
STIJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL CONFIGURADO. ALTERACAO DE
ORIENTACAO ADMINISTRATIVA. PROTECAO DA CONFIANCA E
ANALISE DAS CONSEQUENCIAS PRATICAS. ARTS. 21 E 24 DA LINDB.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acoérddo que conheceu parcialmente da
apelagdo e negou-lhe provimento na parte conhecida, mantendo a improcedéncia
do pedido renovatério por entender necessaria a licitagdo em razao de se tratar de
atividade alheia a finalidade da empresa publica.

2. A controvérsia cinge-se a agdo renovatéria de locacdo comercial de espaco fisico situado no

Hortomercado Humaita, incorporado ao patriménio da CONAB, para o periodo de fevereiro de 2018
a 31/1/2023, com fundamento na Lei n. 8.245/1991, sob alegacéo de prote¢do do fundo de
comércio e de direito potestativo a renovagao

3. Na sentenca, o Juizo de primeiro grau julgou improcedente o pedido, fixou
prazo de 30 dias para desocupacdo voluntaria com multa diaria, e condenou a
autora as custas e honorarios, concluindo pela necessidade de 11c1ta<;a0 para uso do
espaco por nao se relacionar com a atividade-fim da empresa publica.

4. A Corte de origem manteve a sentenca ao afirmar a necessidade de licitagdo
para imoveis utilizados em atividades alheias a politica de abastecimento, por ndo
se tratar de atividade-fim da empresa publica, destacando que a empresa nao tem
por objeto a exploracdo do mercado imobiliario locaticio.
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Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questoes em discussao: (i) saber se a Lei n. 8.245/1991 ¢ aplicavel as
locagdes comerciais de imoveis pertencentes a empresa publica, afastando a
necessidade de licitacdo quando as partes elegeram contrato de direito privado; (i)
saber se a mudancga abrupta de orientagdo administrativa afronta os arts. 21 e 24 da
LINDB ao desconsiderar a protecdo da confianca e as consequéncias praticas.

lll. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientacdo consolidada do STJ estabelece que somente as locagdes de imdveis
de propriedade da Unido, dos Estados, dos Municipios, de suas autarquias e
fundacoes publicas se excluem da Lei n. 8.245/1991, ndo alcangando empresas
publicas; contratos de locacdo celebrados pela Administragdo, quando de direito
privado, submetem-se a Lei de Locagdes (STJ, REsp 1.224.007/RJ).

7. Caracterizado o dissidio jurisprudencial previsto no art. 105, III, ¢, da
Constituicao Federal, diante da divergéncia especifica entre o acoérddo recorrido e
o precedente paradigmatico desta Corte, com cotejo analitico adequado (art. 1.029,
§ 1°, do CPC e art. 255 do RIST]J).

8. Incidem os arts. 21 e 24 da LINDB, porquanto a ruptura da pratica
administrativa consolidada sem explicitagdao das consequéncias e sem resguardar a
confianga legitima ofende a seguranga juridica e demanda reavaliacdo a luz do
regime da Lei de Locagdes.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso especial conhecido e provido.

Tese de julgamento: “1. Aplica-se o entendimento jurisprudencial do STJ
firmado no REsp 1.224.007/RJ no sentido de que as locagdes de imoéveis de
empresa publica submetem-se a Lei n. 8.245/1991, nao incidindo a excecao legal
restrita aos bens da Unido, Estados, Municipios, autarquias e fundagdes publicas.
2. Incidem os arts. 21 e 24 da LINDB, exigindo-se a explicitagdo das
consequéncias ¢ a prote¢do da confianca legitima em mudangas de orientacao
administrativa.”

Dispositivos relevantes citados:Lei n. 8.245/1991, art. 1°, § 1°, a, n. 1; LINDB,
arts. 21 ¢ 24; CF, art. 105, 111, ¢; CPC, art. 1.029, § 1°; RIST]J, art. 255.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.224.007/RJ, relator Ministro
Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 24/4/2014.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em
Sessdo Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer do recurso
e lhe dar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Aratjo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos
Ferreira e Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) votaram
com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 10 de marco de 2026.
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Ministro Joao Otavio de Noronha
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2121181 - RJ (2024/0027621-9)

RELATOR : MINISTRO JOAO OTAVIO DE NORONHA

RECORRENTE : CAVIDEO PRODUCOES COMERCIO E LOCACAO DE
FILMES LTDA

OUTRONOME : CAVIDEO LOCADORA E COMERCIO DE
CONVENIENCIAS LTDA

ADVOGADOS : DANIEL KLEIN - RJ100186
MANON WEBER RODRIGUES - RJ117837
DONES MANOEL DE FREITAS NUNES DA SILVA -

RJ127580
RECORRIDO : COMPANHIA NACIONAL DE ABASTECIMENTO CONAB
ADVOGADA : CRISTIANE DE OLIVEIRA IGREJA - RJ155666

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA DE
LOCACAO COMERCIAL. IMOVEL PERTENCENTE A EMPRESA PUBLICA.
CONTRATO DE DIREITO PRIVADO. APLICABILIDADE DA
LEI N. 8.245/1991. INEXIGIBILIDADE DE LICITACAO. PRECEDENTE DO
STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL CONFIGURADO. ALTERACAO DE
ORIENTACAO ADMINISTRATIVA. PROTECAO DA CONFIANCA E
ANALISE DAS CONSEQUENCIAS PRATICAS. ARTS. 21 E 24 DA LINDB.
RECURSO ESPECIAL CONHECIDO E PROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérdao que conheceu parcialmente da
apelacdo e negou-lhe provimento na parte conhecida, mantendo a improcedéncia do
pedido renovatério por entender necessaria a licitacdo em razdo de se tratar de
atividade alheia a finalidade da empresa publica.

2. A controvérsia cinge-se a agao renovatoéria de locagao comercial de espaco fisico situado no

Hortomercado Humaita, incorporado ao patriménio da CONAB, para o periodo de fevereiro de 2018 a
31/1/2023, com fundamento na Lei n. 8.245/1991, sob alegacao de protegédo do fundo de comércio e
de direito potestativo a renovacéao

3. Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedente o pedido, fixou prazo
de 30 dias para desocupacao voluntaria com multa didria, e condenou a autora as
custas e honorarios, concluindo pela necessidade de hcltagao para uso do espaco por
nao se relacionar com a atividade-fim da empresa publica.
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4. A Corte de origem manteve a sentenca ao afirmar a necessidade de licitagdo para
imoveis utilizados em atividades alheias a politica de abastecimento, por ndo se
tratar de atividade-fim da empresa publica, destacando que a empresa nao tem por
objeto a exploracao do mercado imobiliario locaticio.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se a Lei n. 8.245/1991 ¢ aplicavel as
locagdes comerciais de imoveis pertencentes a empresa publica, afastando a
necessidade de licitacdo quando as partes elegeram contrato de direito privado; (ii)
saber se a mudanga abrupta de orientacdo administrativa afronta os arts. 21 e 24 da
LINDB ao desconsiderar a protecdo da confianca e as consequéncias praticas.

lll. RAZOES DE DECIDIR

6. A orientagdo consolidada do STJ estabelece que somente as locagdes de imoveis
de propriedade da Unido, dos Estados, dos Municipios, de suas autarquias e
fundagdes publicas se excluem da Lei n. 8.245/1991, ndo alcangando empresas
publicas; contratos de locacdo celebrados pela Administracdo, quando de direito
privado, submetem-se a Lei de Locagdes (STJ, REsp 1.224.007/RJ).

7. Caracterizado o dissidio jurisprudencial previsto no art. 105, III, ¢, da
Constitui¢do Federal, diante da divergéncia especifica entre o acoérdao recorrido e o
precedente paradigmatico desta Corte, com cotejo analitico adequado (art. 1.029, §
1°, do CPC e art. 255 do RIST]J).

8. Incidem os arts. 21 ¢ 24 da LINDB, porquanto a ruptura da pratica administrativa
consolidada sem explicitagdo das consequéncias e sem resguardar a confianga
legitima ofende a seguranca juridica e demanda reavaliacdo a luz do regime da Lei
de Locacoes.

IV. DISPOSITIVO E TESE

9. Recurso especial conhecido e provido.

Tese de julgamento: “l. Aplica-se o entendimento jurisprudencial do STJ
firmado no REsp 1.224.007/RJ no sentido de que as locagdes de imoveis de empresa
publica submetem-se a Lei n. 8.245/1991, ndo incidindo a excecdo legal restrita aos
bens da Unido, Estados, Municipios, autarquias e fundacdes publicas. 2. Incidem os
arts. 21 e 24 da LINDB, exigindo-se a explicitacdo das consequéncias e a protecao
da confianca legitima em mudangas de orientacdo administrativa.”

Dispositivos relevantes citados:Lei n. 8.245/1991, art. 1°, § 1°, a, n. 1; LINDB,
arts. 21 e 24; CF, art. 105, III, ¢; CPC, art. 1.029, § 1°; RISTIJ, art. 255.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.224.007/RJ, relator Ministro Luis
Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em 24/4/2014.

RELATORIO
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Trata-se de recurso especial interposto por CAVIDEO LOCADORA E
COMERCIO DE CONVENIENCIAS LTDA., com fundamento no art. 105, Ill, a € ¢
, da Constitui¢do Federal, contra acérddao do Tribunal Regional Federal da 2* Regido

em apelacao civel nos autos de a¢do renovatoria de locagdo.

O julgado foi assim ementado (fls. 863-864):

CIVIL. ADMINISTRATIVO. APELACAO CIVEL. ACAO RENOVATORIA.
EMPRESA PUBLICA FEDERAL. CONAB. LOCACAO. NECESSIDADE DE
LICITACAO. RAZOES PARCIALMENTE DISSOCIADAS. CONHECIMENTO
PARCIAL. DESPROVIMENTO.

1. Apelagio Civel interposta por CAVIDEO PRODUCOES COMERCIO E
LOCACAO DE FILMES EIRELI, contra sentenga que julgou improcedente o pedido
de renovagdo de aluguel formulado em face da COMPANHIA NACIONAL DE
ABASTECIMENTO — CONAB, na qual pretendeu o Autor a renovacao do contrato
de locagdo das lojas n°s 18-A, 19-A, 20-A, 21-A, 36-A e 37-A do Hortomercado
Humaita, para o periodo de fevereiro de 2018 e término em 31/01/2023, no valor de
R$ 50,55 (cinquenta reais e cinquenta e cinco centavos).

2. Em suas razdes recursais, a Apelante sustenta que a CONAB tem efetuado a
renovagdo administrativa de alguns locatarios e se recusa, sem justo motivo, a renovar
a sua. Defende que a renovacdo deve acontecer para evitar prejuizos a Recorrente,
posto que mantém na localidade fundo de comercio e clientela, de modo a preservar a
empresa e sua fungdo social. Acrescenta que a renovatéria deve ser decretada por se
tratar de um direito potestativo seu. Por fim, discorre exaustivamente acerca da
renovacdo dos contratos de outrem, notadamente os referentes a Sorveteria Pingos D”
ouro e Laticinios Palma D”ouro, do Grupo Farinha Pura, aduzindo que as premissas
fixadas na sentenga com relacdo a atividade fim dos locatarios e a necessidade de
licitagdo nao foram observadas quando da prorrogacdo de tais contratos.

3. Recurso parcialmente conhecido, uma vez que parte dele apresenta inovagdo
recursal vedada, notadamente com relacdo as extensas paginas dedicadas a
impugnagao dos contratos da Sorveteria Pingos D”ouro e do Laticinios Palma D”ouro,
do Grupo Farinha Pura, que ndo fazem parte da causa de pedir da presente agao.

4. O que se poe em andlise na presente acdo renovatéria € a possibilidade de
renovacdo contratual da locacdo do Apelante, referente a loja 35-A, ndo cabendo a
analise de outras renovagdes administrativas.

5. No caso, a Apelada ¢ Empresa Publica Federal vinculada ao Ministério da
Agricultura, Pecudaria e Abastecimento — MAPA, criada pela Lei n° 8.029/90 para gerir
as politicas agricolas e de abastecimento, possuindo personalidade juridica de direito
privado, com natureza hibrida, porquanto possui alguns objetivos sociais que sdo
claramente servigos publicos essenciais em carater ndo concorrencial, e, em outras
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oportunidades, concorre livremente com particulares, conforme bem destacou a
sentenga.

6. Em que pese a CONAB possua personalidade juridica de direito privado, insta
registrar que, em regra, submete-se a licitagdo, em decorréncia de expressa imposi¢cao
constitucional (art. 22, XXVII, art. 37, caput e inc. XXI e art. 173, § 1° inc. III) e
legal, tanto pela Lei n° 8.666/1993, quanto pela atual lei de regéncia das empresas
publicas, a Lei n°® 13.303/2018.

7. Verifica-se ser possivel abrir excecdo para que as empresas estatais exploradoras de
atividade econdmica em regime de livre iniciativa ndo submetam apenas suas
atividades-fim a licitagdo, sob pena de prejudicar tais empresas estatais ao inviabilizar
a concorréncia em termos de livre mercado. Tal situacdo constitui uma hipotese de
inexigibilidade de licitagcdo, por ser esta inviavel. A inviabilidade da licitagdo decorre
de que a exploragdo de atividades econdmicas em livre concorréncia pelas estatais
exige delas um dinamismo préoprio do mercado, sem o que haveria um desequilibrio
com as concorrentes privadas que nao se submetem a licitacdo. Precedentes.

8. Conclui-se que em relagdo ao espaco fisico dos Hortomercados, deve-se aplicar um
sistema duplice, ou seja, em relagdo a disponibilizacdo de iméveis de propriedade da
CONAB (bens privados) para venda de hortifrutigranjeiros, o que se relaciona
diretamente com a atividade fim da CONAB, hipdtese na qual a exigéncia
constitucional da licitacdo pode ser dispensada, aplicando-se entdo o regime de direito
privado previsto na Lei de Locacdes (Lei n°® 8.245/1991).

9. Entretanto, no que tange aos imoveis utilizados para outras finalidades, como bares
e restaurantes, ou como ocorre na presente demanda, em que a empresa Autora, ora
Apelante, possui atividades econdmicas de padaria, confeitaria, lanchonete, bar e
sorveteria, locadoras de video, que ndo encontram guarida em qualquer politica
publica de abastecimento, nem se relacionam com os fins da CONAB, tem-se que a
licitagdo para o uso do espaco ¢ medida que se impde.

10. E importante destacar que a CONAB nio foi instituida como Empresa Publica
com objeto de exploracdo do mercado imobiliario locaticio. Desta forma, impde-se a
licitacdo quando ha a mera exploragao do patrimonio com o objetivo de gerar receitas
para si mediante aluguel a privados que ndo constem em sua atividade fim.

11. Apelagao parcialmente conhecida e desta parte, desprovida.

Os embargos de declaracao opostos foram rejeitados (fls. 898-900):

No recurso especial, a recorrente aponta, além de divergéncia
jurisprudencial, violagdo aos arts. 21 e 24, paragrafo inico, da LINDB, ao sustentar a
necessidade de estabelecer regime de transicdo e explicitar as consequéncias

juridicas da invalidacdo de atos pretéritos, bem como a vedacdo de invalidacdo de
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situacOes plenamente constituidas em razdo de mudanca posterior de orientagdo
geral. Afirma, ainda, que as empresas publicas se submetem a Lei n. 8.245/1991 (Lei
de Locagdes); que estdo presentes todos os requisitos legais para o ajuizamento e
acolhimento da acdo renovatodria; que ndo incide qualquer excecdo legal apta a
afastar a renovagdo contratual; e, por fim, defende a protecdo do fundo de comércio
e do ponto empresarial.

Quanto ao cabimento do recurso com base na alinea "c", sustenta que o
Tribunal de origem divergiu do entendimento do Superior Tribunal de Justica
firmado no REsp 1.224.007/RJ (fls. 932-937), ao negar a aplicacdo da
Lei n. 8.245/1991 as locagdes de imdveis da CONAB e ao afastar a boa-fé objetiva,
na vertente do venire contra factum proprium, em hipoteses de contratacao sob a Lei
de Locagdes seguida de recusa a renovacgao.

Requer o provimento do recurso para que se reforme o acorddo recorrido,
declare a incidéncia da Lei n. 8.245/1991 ao caso e renove a locacdo nos termos dos
arts. 51 e seguintes; requer ainda o provimento do recurso para que se anule o
acordao recorrido ou, subsidiariamente, se determine regime de transi¢do conforme
os arts. 21 e 24 da LINDB.

Foram apresentadas contrarrazdes (fls. 978-996).

O recurso especial foi admitido, ao fundamento de que ha decisao
proferida em ultima instancia, com esgotamento das vias ordinarias, € aparente
questdo de direito a ser submetida ao Tribunal Superior, estando atendido o requisito

do prequestionamento (fl. 1002).
VOTO
I - Contextualizacio
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A controvérsia diz respeito a acdo de renovatdria de locacdo em que a
parte autora pleiteou a renovagao do contrato de locagdo das lojas 18-A, 19-A, 20-A,
21-A, 36-A e 37-A do Hortomercado Humaita para o periodo de fevereiro de 2018 a
31/01/2023, com fundamento na Lei n. 8.245/1991, alegando protecdo do fundo de
comercio e direito potestativo a renovagao.

Na sentenga, o Juizo de primeiro grau julgou improcedente o pedido de
renovacgao da locagdo, fixou prazo de 30 dias para desocupacao voluntaria com multa
diaria de R$ 1.000,00, e condenou a autora ao pagamento das custas e de honorarios
advocaticios de 10% sobre o valor atualizado da causa, concluindo pela necessidade
de licitacdo para o uso do espago por ndo se relacionar com a atividade-fim da
CONAB.

A Corte estadual manteve a sentenca, ao conhecer parcialmente a apelagdo
e negar-lhe provimento na parte conhecida, afirmando a necessidade de licitacdao
para imdveis utilizados em atividades alheias a politica de abastecimento, por nao se
tratar de atividade-fim da CONAB, e destacando que a empresa publica ndo tem por
objeto a exploracdo do mercado imobilidrio locaticio.

ITI — Aplicacao da Lei n. 8.245/1991 ao caso concreto. Arts. 21 e 24 da
LINDB. Jurisprudéncia do STJ.

Razao assiste a parte recorrente.

O acordao recorrido afastou a incidéncia da Lei n. 8.245/1991 sob o
fundamento de que, tratando-se de empresa publica federal, a renovagao do contrato
estaria condicionada a prévia licitagdo, por se tratar de atividade-meio, relacionada a
mera exploragdo patrimonial. Com isso, entendeu inaplicavel o regime juridico da

locagdo urbana ¢ indeferiu o pedido renovatorio.
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Ocorre que tal compreensdao diverge frontalmente da orientacdo
consolidada desta Corte Superior, conforme se extrai do precedente paradigmatico

assim ementado e fundamentado:

PROCESSUAL CIVIL. LOCACOES. ACAO RENOVATORIA. LOCACAO
COMERCIAL. CONAB. IMOVEL DE EMPRESA PUBLICA. LEI N. 8.245/1991.
PROIBICAO DO COMPORTAMENTO CONTRADITORIO (NEMO POTEST
VENIRE CONTRA FACTUM PROPRIUM). SUCUMBENCIA RECIPROCA.
INOCORRENCIA. ART. 21, PARAGRAFO UNICO, DO CPC.

1.Somente as loca¢des de imoveis de propriedade da Unido, dos estados e dos
municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas ndo se submetem as normas da
Lei n. 8.245/1991, nos expressos termos do artigo 1°, paragrafo unico, alinea a, n. 1,
do texto legal.

2. No caso concreto, nao consta nenhuma informaciao no sentido de que o
imovel objeto do contrato de locacio seria de titularidade da Uniso, e a Conab
mera possuidora deste. Muito pelo contrario, infere-se do acéordao que o imovel é
de propriedade da empresa publica, sujeita as normas aplicaveis as empresas
privadas, inclusive nas relacdes juridicas contratuais que venha a manter.

3. As locacoes sao contratos de direito privado, figure a administracdo como
locadora ou como locataria. Neste ultimo caso, nio ha norma na disciplina
locaticia que retire do locador seus poderes legais. Naquele outro também niao se
pode descaracterizar o contrato de natureza privada, se foi este o tipo de pacto
eleito pela administracdo, até porque, se ela o desejasse, firmaria contrato
administrativo de concessiao de uso. (CARVALHO FILHO, José dos Santos. Manual
de direito administrativo. 22* ed., rev., ampl. e atualizada. Editora Lumen Juris: Rio de
Janeiro, 2009. p. 183)

4. O intento da recorrente de contratar com base na Lei de Locacgoes,
oferecendo condi¢cdes para renovacio da locacdo e gerando uma legitima
expectativa a locataria, e, posteriormente, nio querer se submeter a
Lei n. 8.245/1991, atenta contra o principio da boa-fé objetiva, notadamente em
sua vertente venire contra factum proprium.

5. Sob o angulo do principio da causalidade, a recorrente, ré na agdo renovatoria
de aluguel, ao se opor a renovagao do contrato de locacao celebrado entre as partes,
ndo obstante o cumprimento dos requisitos previstos da Lei n. 8.245/1991, deve
responder pelos 6nus sucumbenciais. E que sem a sua conduta ndo haveria motivo
para a propositura da demanda.

6. Recurso especial ndao provido. (REsp 1.224.007/RJ, relator Ministro Luis
Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em 24/4/2014, DJe de 8/5/2014 - grifos
acrescidos.)

Documento eletronico VDA53681975 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/01/2026 15:40:52
Codigo de Controle do Documento: 0c118505-e78f-4884-bbe2-82c46e1ff6f1



Como se vé€, a orientacdo desta Corte ¢ inequivoca no sentido de que as
empresas publicas ndo se encontram excluidas do regime da Lei n. 8.245/1991,
porquanto a excecdo legal alcanga apenas os imoveis de propriedade da Unido, dos
Estados, dos Municipios, de suas autarquias e fundagdes publicas.

Além disso, assentou-se que os contratos de locagdo celebrados pela
Administracdo possuem natureza de direito privado, quando assim eleitos pelas
partes, submetendo-se, portanto, a legislacao locaticia.

Verifica-se, portanto, que o acérddo recorrido, ao afastar de forma
genérica a incidéncia da Lei de Locagdes, adotou entendimento diametralmente
oposto ao firmado por esta Corte Superior, configurando-se, de modo inequivoco, o
dissidio jurisprudencial previsto no art. 105, III, ¢, da Constituicao Federal.

Cumpre destacar, ainda, que a mudanca abrupta de orientacdo da
Administracdo, apo6s décadas de renovagdo contratual sob a ¢égide da
Lei n. 8.245/1991, sem qualquer modulagdo ou consideracdo das consequéncias
praticas da decisdo, destoam do estabelecido nos arts. 21 e 24 da LINDB, que
consagram os principios da seguranca juridica, da protecdo da confianga legitima e
da necessidade de analise das repercussdes concretas da invalidacdo de atos
administrativos.

Com efeito, o art. 21 da LINDB impde ao julgador o dever de explicitar as
consequéncias juridicas e administrativas de eventual invalidacdo, ao passo que o
art. 24 veda a invalidac¢do de atos praticados sob orientacdo geral vigente a época,

resguardando situagdes consolidadas no tempo.
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No caso, a propria conduta reiterada da Administragdo gerou legitima
expectativa de continuidade da relacdo locaticia, ndo se revelando razoavel a sua
ruptura sem adequada fundamentacdo quanto aos impactos econdmicos € sociais,
sobretudo quanto a preservacao do fundo de comércio e do ponto empresarial.

Dessa forma, a luz da jurisprudéncia consolidada do STJ, bem como dos
arts. 21 e 24 da LINDB, impde-se reconhecer a aplicabilidade da Lei n. 8.245/1991
ao caso concreto, caracterizando-se a afronta ao entendimento desta Corte Superior
e, por conseguinte, o dissidio jurisprudencial, a autorizar o provimento do recurso
especial.

III - Conclusao

Ante o exposto, por estar em confronto direto com a jurisprudéncia
pacifica desta Corte, conheco do recurso especial e dou-lhe provimento
para reconhecer a aplicabilidade da Lei n. 8.245/1991 ao caso concreto, a fim de
reformar o acérdao recorrido e determinar o retorno dos autos ao Tribunal de origem
para que prossiga no julgamento da ag¢do renovatoria, examinando o preenchimento
dos requisitos legais a luz do regime juridico da Lei de Locagdes, como entender de
direito.

E 0 voto.

Documento eletronico VDA53681975 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): JOAO OTAVIO DE NORONHA Assinado em: 26/01/2026 15:40:52
Codigo de Controle do Documento: 0c118505-e78f-4884-bbe2-82c46e1ff6f1



%

el

{

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO
QUARTA TURMA
REsp 2.121.181/RJ

Numero Registro: 2024/0027621-9 PROCESSO ELETRONICO

Numero de Origem:
01547993620174025101 1547993620174025101 201751011547994

Sessao Virtual de 03/03/2026 a 09/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

RECORRENTE : CAVIDEO PRODUCOES COMERCIO E LOCACAO DE FILMES
LTDA

OUTRO NOME : CAVIDEO LOCADORA E COMERCIO DE CONVENIENCIAS LTDA
ADVOGADOS : DANIEL KLEIN - RJ100186

MANON WEBER RODRIGUES - RJ117837

DONES MANOEL DE FREITAS NUNES DA SILVA - RJ127580
RECORRIDO : COMPANHIA NACIONAL DE ABASTECIMENTO CONAB
ADVOGADA : CRISTIANE DE OLIVEIRA IGREJA - RJ155666

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCAGCAO
DE IMOVEL - DIREITO DE PREFERENCIA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Luis
Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de marco de 2026
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