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MINISTRO RAUL ARAUJO

EDUARDO ANTONIO DA SILVA

FERNANDA DE ANDRADE NONATO - SP333012
DARCY FERREIRA DA SILVA

EMILIO BARBOSA BITTENCOURT - SP248976
DAVERSON NOGUEIRA DELLOVO

EMENTA

DIREITO CIVIL (LOCACAO) E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO. LOCACAO NAO RESIDENCIAL (LEI 8.245/93, ART. 12).
SUB-ROGACAO POR DISSOLUCAO DE UNIAO ESTAVEL EM
LOCAC.AO RESIDENCIAL. INVIABILIDADE. AUSENCIA DE
PREVISAO LEGAL PARA LOCACAO NAO RESIDENCIAL. ENTREGA
DAS CHAVES. CONTRATO INTUITU PERSONAE. (SUMULAS 5 E 7/STJ
E 284/STF). AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Agravo interno contra decisdo monocratica que ndo conheceu de recurso
especial em demanda relativa a contrato de locagdao ndo residencial, na qual se
pretende a incidéncia do art. 12, caput e § 1°, da Lei 8.245/1991 para operar
sub-rogagdo da relagdo locaticia em favor de ocupante remanescente.

2. A parte agravante sustenta dissolucdo de unido estavel e suficiéncia da
comunicagdo de desinteresse na continuidade da locagdo para transferir a
posi¢do contratual, com permanéncia de ocupantes e atividade empresarial no
imovel.

3. Instancias ordindrias assentaram a natureza comercial da locacdo, o carater
intuitu personae da avenca com necessidade de anuéncia do locador para
alteracdo subjetiva e a inexisténcia de restitui¢do da posse direta do imdvel,
reformando a sentenga para reconhecer responsabilidade dos locatéarios pelos
débitos posteriores. A decisdo monocratica aplicou os obices das Sumulas 5 e
7/STJ e 284/STF e ndo conheceu do recurso especial.

4. A questao em discussdo consiste em saber se: 1) o art. 12, caput e § 1°, da
Lei 8.245/1991 incide em locacdo de natureza comercial, no contexto de
dissolugdo de unido estavel, para operar sub-rogacdo em favor de quem
permanece no imoével; ii) a comunica¢ao de desinteresse na continuidade da
locagdo, sem restituicdo da posse direta mediante entrega das chaves, ¢
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suficiente para extinguir as obrigacdes dos locatdrios origindrios; e iii) o
agravo interno € apto a afastar os 0bices ao conhecimento do recurso especial
decorrentes das Stimulas 5 e 7/STJ e 284/STF.

5. O art. 12 da Lei 8.245/1991 disciplina hipdtese especifica de locacdo
residencial com possibilidade de continuidade da relagdo locaticia por
dissolucdo de sociedade conjugal ou unido estdvel; sua incidéncia pressupde
ruptura do vinculo familiar entre os locatéarios, o que nao foi reconhecido pelas
instancias ordinarias, que assentaram a finalidade empresarial da locacao,
afastando a sub-rogagao pretendida.

6. A avenga possui natureza intuitu personae, vedando a alteracdo subjetiva do
inquilino sem anuéncia do locador, pois a substituicdo do locatario nao se
impde por simples comunicagdo unilateral, sobretudo quando sua presenca foi
elemento relevante para a formacao do vinculo contratual inicial.

7. O encerramento da locagdo pressupde a restituicdo da posse direta do
imével ao locador, com a entrega das chaves e quitagdo dos aluguéis
devidos, constituindo ato que formaliza a devolugdo e fixa o termo final das
obrigagdes locaticias, ndo bastando a manifestagdo de desinteresse enquanto o
bem permanece ocupado.

8. No mais, o acolhimento da pretensao recursal demandaria interpretacao de
clausulas contratuais e reexame do conjunto fatico-probatério, atraindo os
obices das Stimulas 5 e 7/STJ. A deficiéncia de fundamentacdo quanto a
dispositivos periféricos justifica a aplicacdo da Sumula 284/STF; mantida,
pois, a decisdo monocratica.

9. Agravo interno desprovido.

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
29/09/2026 a 06/10/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 06 de outubro de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL (LOCACAO) E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO. LOCACAO NAO RESIDENCIAL (LEI 8.245/93, ART. 12).
SUB-ROGACAO POR DISSOLUCAO DE UNIAO ESTAVEL EM
LOCAC.AO RESIDENCIAL. INVIABILIDADE. AUSENCIA DE
PREVISAO LEGAL PARA LOCACAO NAO RESIDENCIAL. ENTREGA
DAS CHAVES. CONTRATO INTUITU PERSONAE. (SUMULAS 5 E 7/STJ
E 284/STF). AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.

1. Agravo interno contra decisdo monocratica que ndo conheceu de recurso
especial em demanda relativa a contrato de locagdo ndo residencial, na qual se
pretende a incidéncia do art. 12, caput ¢ § 1°, da Lei 8.245/1991 para operar
sub-rogacao da relacdo locaticia em favor de ocupante remanescente.

2. A parte agravante sustenta dissolu¢do de unido estdvel e suficiéncia da
comunicagdo de desinteresse na continuidade da locagdo para transferir a
posicdo contratual, com permanéncia de ocupantes e atividade empresarial no
imoével.

3. Instancias ordindrias assentaram a natureza comercial da locacao, o carater
intuitu personae da avenca com necessidade de anuéncia do locador para
alteragcdo subjetiva e a inexisténcia de restitui¢do da posse direta do imovel,
reformando a sentenga para reconhecer responsabilidade dos locatarios pelos
débitos posteriores. A decisao monocratica aplicou os obices das Stimulas 5 e
7/STJ e 284/STF e ndo conheceu do recurso especial.

4. A questao em discussdo consiste em saber se: 1) o art. 12, caput e § 1°, da
Lei 8.245/1991 incide em locagao de natureza comercial, no contexto de
dissolu¢do de unido estavel, para operar sub-rogacdo em favor de quem
permanece no imoével; ii) a comunicagdo de desinteresse na continuidade da
locagdo, sem restituigdo da posse direta mediante entrega das chaves, ¢
suficiente para extinguir as obrigacdes dos locatdrios origindrios; e iii) o
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agravo interno € apto a afastar os dbices ao conhecimento do recurso especial
decorrentes das Sumulas 5 e 7/STJ e 284/STF.

5. O art. 12 da Lei 8.245/1991 disciplina hipotese especifica de locagao
residencial com possibilidade de continuidade da relagdo locaticia por
dissolugdo de sociedade conjugal ou unido estavel; sua incidéncia pressupde
ruptura do vinculo familiar entre os locatarios, o que ndo foi reconhecido pelas
instancias ordinarias, que assentaram a finalidade empresarial da locacao,
afastando a sub-rogacao pretendida.

6. A avenga possui natureza infuitu personae, vedando a alteragdo subjetiva do
inquilino sem anuéncia do locador, pois a substituicdo do locatario ndo se
impde por simples comunicagao unilateral, sobretudo quando sua presenga foi
elemento relevante para a formagdo do vinculo contratual inicial.

7. O encerramento da locacdo pressupde a restituicdo da posse direta do
imovel ao locador, com a entrega das chaves e quitagdo dos aluguéis
devidos, constituindo ato que formaliza a devolugdo e fixa o termo final das
obrigacdes locaticias, ndo bastando a manifestagdo de desinteresse enquanto o
bem permanece ocupado.

8. No mais, o acolhimento da pretensao recursal demandaria interpretacio de
clausulas contratuais e reexame do conjunto fatico-probatorio, atraindo os
obices das Sumulas 5 e 7/STJ. A deficiéncia de fundamentagdo quanto a
dispositivos periféricos justifica a aplicacdo da Sumula 284/STF; mantida,
pois, a decisdo monocratica.

9. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

Trata-se de agravo interno interposto por EDUARDO ANTONIO DA SILVA em face
da decisdao monocratica de fls. 592 - 600, que ndo conheceu do recurso especial.

Em suas razdes recursais, a parte agravante sustenta, em sintese, que a decisdo
monocratica incorreu em equivoco ao ndo conhecer do recurso especial, aplicando a Stimula
284/STF quanto a alegada violagdo aos arts. 6°, 46 e 56 da Lei 8.245/1991 e as Sumulas 5 e 7 do
STJ em relacdo a controvérsia sobre a incidéncia do art. 12 da Lei do Inquilinato as locacdes
comerciais.

Afirma que o Tribunal de origem conferiu interpretagdo restritiva ao art. 12 da Lei
8.245/1991, entendendo que a norma seria aplicavel exclusivamente as locagdes residenciais,
embora o dispositivo esteja inserido na parte geral da Lei de Locagdes e ndo contenha ressalva
expressa quanto aos contratos ndo residenciais. Sustenta que o acdérddo recorrido, ao afastar a
aplicacdo da norma apenas em razdo da natureza comercial da locacdo, teria violado a legislacdo
federal e adotado entendimento contrario a precedentes do STJ que admitem a incidéncia do
dispositivo também as locagdes comerciais ou mistas.

Alega que a decisdo agravada reconheceu a existéncia de precedentes do STJ

favoraveis a aplicacdo do art. 12 da Lei 8.245/1991 as locagdes ndo residenciais, mas afastou sua
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incidéncia no caso concreto sob o fundamento de que os julgados paradigmas envolveriam
situacdo especifica de sucessao locaticia decorrente de separagdo, divorcio ou dissolug¢do de unido
estavel. Sustenta que a controvérsia ndo depende das particularidades do relacionamento entre os
envolvidos, mas da interpretacdo juridica do art. 12, inserido no capitulo da locagdo em geral,
razdo pela qual a norma deveria alcangar também a hipotese examinada.

Defende que, desde o inicio da demanda, foi informado que o agravante ingressou na
relagdo locaticia em razdo do relacionamento mantido com Erineide Nogueira da Silva, ocupante
do imovel, e que, posteriormente, houve o término da convivéncia. Afirma que, em acdo propria,
foi reconhecida judicialmente a existéncia de unido estavel entre ambos no periodo de fevereiro
de 2010 a setembro de 2018, decisdo que teria transitado em julgado em 27/9/2024. Sustenta que
esse fato confirma a existéncia de contexto de ruptura da entidade familiar e reforga a
possibilidade de aplicagdo do art. 12 da Lei 8.245/1991, ainda que o imoével tivesse finalidade
comercial.

Aduz que o agravante comunicou formalmente ao locador, em janeiro de 2019, seu
desinteresse em permanecer na relagdo locaticia, quando o contrato ja vigorava por prazo
indeterminado. Afirma que a notificagdo foi recebida pelo locador e que o imével continuou
ocupado por Erineide e pelo corréu Daverson, além da empresa explorada por ambos. Sustenta
que o locador tinha ciéncia da permanéncia da ocupante no imével e ndo adotou providéncias
para rescindir a locagdo ou retirar os demais ocupantes, circunstdncia que teria caracterizado a
transmissdo da posicdo contratual e afastado a responsabilidade do agravante pelos débitos
posteriores a sua notificacao.

Argumenta que a sentenga de primeiro grau reconheceu a validade da comunicagdo
de desinteresse e julgou improcedentes os pedidos formulados contra o agravante, por entender
incabivel responsabiliza-lo pelos débitos posteriores ao recebimento da notificagdo. Sustenta que
o Tribunal de origem reformou esse entendimento com base na premissa de que o art. 12 ndo se
aplicaria as locagdes comerciais ¢ de que a simples manifestacdo de desinteresse,
desacompanhada da restituicdo do imodvel, ndo seria suficiente para extinguir as obrigacdes do
locatario.

Defende que o acérddo recorrido desconsiderou que o art. 12 da Lei 8.245/1991
contém regra geral de sub-rogacao locaticia, aplicavel por interpretacdo sistematica e, conforme o
caso, por analogia as locagdes comerciais. Invoca precedente do STJ, especialmente o REsp
316.173/RJ, no qual teria sido reconhecida a aplicabilidade do dispositivo as locagdes ndo
residenciais, sustentando que a fundamentagdo do julgado paradigma se baseia na localiza¢cdo do
art. 12 na parte geral da Lei de Locacdes, e ndo exclusivamente na natureza residencial do
contrato.

Sustenta, ainda, que nao pretende o reexame do contrato de loca¢do ou do conjunto
fatico-probatorio, mas apenas a revalora¢do juridica de fatos incontroversos expressamente
reconhecidos nas decisdes das instancias ordinarias. Afirma que estdo delimitadas as premissas de

que o agravante manteve relacionamento estavel com a ocupante do imoével, comunicou ao
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locador seu desinteresse na continuidade da locagdo, deixou de ocupar o bem e que o imdvel
permaneceu na posse da ex-companheira, do corréu e da empresa por eles administrada.

Alega, assim, a inaplicabilidade das Sumulas 5 e 7 do STJ, pois a questdo
controvertida seria exclusivamente de direito: definir se o art. 12, caput e § 1°, da Lei 8.245/1991
incide nas locagdes comerciais e se a comunicacdo realizada pelo locatdrio, no contexto de
dissolu¢do da unido estavel, ¢ suficiente para transferir a relacdo locaticia ao companheiro que
permaneceu no imdvel. Invoca entendimento segundo o qual a erronea valoracao juridica de fatos
ja fixados pelas instancias ordinarias ndo se confunde com reexame de provas.

Quanto a aplica¢do da Stimula 284/STF, afirma que a referéncia aos arts. 6°, 46 e 56
da Lei 8.245/1991 foi feita como consequéncia logica da tese central de violacdo ao art. 12 da
mesma lei. Sustenta que o recurso especial desenvolveu adequadamente a questdo principal e
formulou pedido especifico de reconhecimento da incidéncia do art. 12 as locagdes comerciais,
de modo que eventual mengdo periférica aos demais dispositivos ndo poderia impedir o
conhecimento do apelo quanto a controvérsia central.

Aduz, também, que o recurso especial foi interposto pela alinea “c” do art. 105, III, da
Constituicdo Federal, com demonstracdo do dissidio jurisprudencial entre o acorddo recorrido e
precedente do Tribunal de Justica de Minas Gerais. Afirma que realizou o necessario cotejo
analitico entre os julgados, evidenciando a similitude fatica entre as situagdes examinadas e a
adocdo de solugdes juridicas distintas quanto a aplica¢do do art. 12 da Lei 8.245/1991 as locagdes
comerciais.

Sustenta que a incidéncia das Stmulas 5 e 7 do STJ ndo pode ser utilizada para
afastar automaticamente a analise da divergéncia jurisprudencial, pois o dissidio estaria fundado
em questdo de direito e em premissas faticas expressamente reconhecidas pelas instincias
ordinarias. Defende que o acdrdao recorrido entendeu que o art. 12 seria exclusivo das locagdes
residenciais, enquanto o acérddo paradigma admitiu sua aplicacdo, por analogia, em locacao
comercial mantida por ex-conjuges apds a separagado judicial.

Ao final, requer o conhecimento e provimento do agravo interno, para reformar a
decisao monocratica, afastar os dbices das Sumulas 284/STF, 5 e 7 do STJ e conhecer do recurso
especial, reconhecendo a violagdo ao art. 12, caput e § 1°, da Lei 8.245/1991, bem como a
divergéncia jurisprudencial demonstrada.

Foram oferecidas contrarrazoes (e-STJ, fls. 670 - 681).

E o relatério.
VOTO

As razdes recursais sdo insuficientes para reformar a decisdo monocratica agravada, a
qual deve ser confirmada.

A controvérsia recursal cinge-se a definir se o art. 12, caput e § 1°, da Lei 8.245/1991
incide no caso dos autos, em que se sustenta a natureza comercial da locagdo e a suficiéncia da
comunicagdo realizada pelo locatario, no contexto da dissolucdo da unido estavel, para operar a

sub-rogacao da relacdo locaticia em favor do companheiro que permaneceu no imével.
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A insurgéncia, contudo, ndo merece acolhimento.

Tal como assentado na decisdo agravada, as instdncias ordindrias, soberanas na
analise dos fatos e das provas, concluiram que, embora um dos locatarios tenha manifestado seu
desinteresse na continuidade da locacdo quando ja expirado o prazo contratual, tal circunstincia
ndo foi suficiente para extinguir a relagdo locaticia, uma vez que nao houve a efetiva restitui¢ao
da posse direta do imovel ao locador.

Em acréscimo, os fundamentos delineados no acérddo recorrido revelam que o
contrato de locacdo ostentava natureza estritamente comercial e que a relacdo juridica
estabelecida entre os locatdrios ndo se inseria em contexto de ruptura da entidade familiar, uma
vez que o réu “admitiu que 14 estava estabelecida a empresa daquela moradora e de seu filho”.

De outro lado, o Tribunal de origem assentou que o pacto possuia natureza
personalissima, de modo que a alteracdo subjetiva da relagdo locaticia dependia da anuéncia do
locador.

Confira-se, a proposito, o seguinte trecho do acordao recorrido (e-STJ, fls. 445-448):

“Aqui se cuidava de locag¢do formalizada por escrito entre o autor e os
apelados Eduardo e Daverson, tendo o contrato expressamente informado que
o imovel tinha finalidade comercial (fls. 16). E verdade que em certa
passagem do corpo daquele instrumento constou que o imovel estava “em
estado de servir ao uso que se destina residencial” (clausula 13), mas ante a
explicita informagdo lang¢ada quando da especificagdo do negocio se havia de
debitar aquela referéncia a mero equivoco.

Tanto assim, alias, que a contrata¢do do seguro fianga pelos locatarios se deu
sob a textual anotag¢do de que se cuidava de locagao de imovel com finalidade
“ndo residencial” (fls. 33).

Ademais, apesar de informar que o local servia de residéncia para a mae do
corréu, o apelado Eduardo admitiu que ld estava estabelecida a empresa
daquela moradora e de seu filho (fls. 50 e 54).

Mais ainda, na notificagdo que enviou ao senhorio o referido locatdrio
consignou que se cuidava de locacdo comercial (fls. 79).

Certo estava, pois, que a particularidade de parente de um dos locatarios na
época residir no imovel fora meramente circunstancial, ndo sendo suficiente,
por isso, para transmudar a locagdo de comercial para mista ou residencial.

Tal ponto se afigurava relevante porque tornava inaplicavel o disposto no
artigo 12 da Lei 8.245/91, eis que esse se volta especificamente para as
locagoes residenciais conforme esta explicito em seu texto.

O apelado Eduardo alegou, é certo, que figurou no contrato apenas “pro
forma”, isto é, para atender ao pedido da namorada que la mantinha sua
empresa (fls. 55).

No entanto, aquela intima motivagdo do locatario era evidentemente
inoponivel ao locador, a esse importando, em respeito a boa-fé e a for¢ca
obrigatoria das convengoes, o que no contrato fora ajustado entre as partes

()
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De fato, o encerramento da loca¢do supoe a restituicdo da posse direta da
coisa locada.

Na espécie, contudo, ndo ocorreu a restituicio do bem ao autor, ja que o
imovel continuou ocupado. Ante tal contexto ndo se podia exonerar o referido
demandado da obrigacdo de pagar o débito posterior a manifesta¢do de
desinteresse em continuar com a locagdo

A tanto ndo bastava, note-se, o fato de o contrato ainda indicar um segundo
locatario.

Afinal, o pacto tinha natureza “intuitu personae” na medida em que vedava a
alteragdo subjetiva sem anuéncia do locador (clausula 5°).

E o apelado Eduardo reconheceu que figurou como locatario porque era quem
detinha melhores condigoes financeiras (fls. 55), o que deixava certo ter sido
fundamental ao ajuste da locagdo a sua presenga no polo contratual.

De se concluir, pois, que o locador ndo podia ser obrigado a aceitar que a
locacdo continuasse so com o outro locatdrio.

Em suma, caso era de estender a condenag¢do do litisconsorte ao referido
apelado, o que agora ocorre, passando ambos, comisso, a responder
solidariamente tanto pelo débito indicado pelo Juiz como pelas verbas do
decaimento.”.

Com efeito, as premissas estabelecidas pelo Tribunal de origem sdo suficientes para
afastar a sub-rogacdo pretendida.

O art. 12 da Lei 8.245/1991 disciplina hipdtese especifica de continuidade da relacao
locaticia em decorréncia da dissolugdo da sociedade conjugal ou da unido estavel, preservando o
vinculo em favor daquele que permanece no imével.

E certo que ha precedentes desta Corte Superior reconhecendo a incidéncia do art. 12
da Lei 8.245/1991 também em locagdes de natureza comercial, quando efetivamente configurada
a ruptura do vinculo familiar entre os locatarios (REsp 316.173/RJ, Rel. Ministro Paulo Gallotti,
Sexta Turma, julgado em 23/11/2004, DJ de 7/5/2007).

A orientacdo, contudo, ndo conduz ao acolhimento da pretensdo recursal na hipdtese
dos autos, porquanto as instancias ordinarias nao reconheceram a existéncia de relagdo familiar
entre os locatarios que pudesse atrair a incidéncia do dispositivo legal.

O acordao recorrido assentou que a locagdo fora celebrada para o estabelecimento da
empresa da mae do corréu, que residia no imdvel com o filho, circunstiancia que, por si s6, nao
caracterizaria a situagdo juridica tutelada pelo art. 12 da Lei 8.245/1991.

Registrou-se, ainda, que “aquela intima motivagdo do locatario era evidentemente
inoponivel ao locador, a esse importando, em respeito a boa-fé e a forg¢a obrigatoria das
convengoes, o que no contrato fora ajustado entre as partes”.

Desse modo, a mera existéncia de vinculo de parentesco ou de relagdo pessoal entre
os ocupantes do imdvel ndo se mostra suficiente para caracterizar a hipdtese legal de sub-
rogacdo, quando ausente, segundo o quadro fatico delineado na origem, a propria ruptura de

sociedade conjugal ou de unido estavel que constitui pressuposto para a incidéncia da norma.
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Nao obstante, o Tribunal de origem adotou fundamento autdnomo igualmente
suficiente para afastar a pretensdo recursal, ao reconhecer o carater personalissimo da avenga e,
consequentemente, a necessidade de anuéncia do locador para eventual alteracdo subjetiva da
relacdo locaticia.

Nesse aspecto, consoante consignado no acordao recorrido, a presenga do locatario no
polo contratual constituiu elemento relevante para a formacao do vinculo, ndo podendo o locador
ser compelido a aceitar sua substitui¢do por terceiro com quem nao anuiu.

A conclusdo adotada na origem, portanto, ndo decorreu exclusivamente da natureza
comercial da locacgao.

Ainda que se admitisse, em tese, a incidéncia do art. 12 da Lei 8.245/1991 aos
contratos dessa natureza, permaneceriam incélumes os fundamentos adotados para afastar a sub-
rogacdo, notadamente a auséncia de situacdo de ruptura do vinculo familiar e o carater intuitu
personae da avenga, cuja alteracdo subjetiva dependia da anuéncia do locador.

De outro lado, também nao prospera a alegacdo de que a manifestacdo de desinteresse
na continuidade da locag¢do teria sido suficiente para extinguir o vinculo.

Conforme expressamente reconhecido pelas instincias ordinarias, ndo houve a efetiva
restituicdo da posse direta do imdvel ao locador.

A entrega das chaves constitui, ordinariamente, o ato pelo qual se formaliza a
restituicdo da posse direta do imovel e se estabelece o termo final das obrigacdes locaticias,
inclusive quanto aos aluguéis e encargos. Assim, enquanto ndo restituido o bem ao locador, a
mera manifestacdo de desinteresse na continuidade da avenga ndo ¢ suficiente para exonerar o
locatario das obrigac¢des decorrentes do contrato.

No mesmo sentido:

“CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EMBARGOS A EXECUCAO DE CONTRATO LOCATICIO. DENUNCIA .
EFEITOS CONDICIONADOS A PLENA DEVOLUGCAO DO USO E GOZO
DO IMOVEL AO LOCADOR. INOVACAO DAS RAZOES RECURSAIS.
IMPOSSIBILIDADE. PROVIMENTO NEGADO . 1. Os efeitos de denuncia em
contrato de locagdo, nos moldes do art. 6°da Lei n. 8 .245/1991, pressupoem
a efetiva transmissdo da posse do imovel ao locador, pela entrega das chaves e
restabelecimento do poder de uso e gozo do bem restituido. Precedentes. 2.
Analise da pretensdo recursal obstada pela Sumula n . 7 do STJ, tendo em
vista a compreensdo firmada pelo Tribunal de origem, de que ndo houve a
restztulg'ao do poder de uso e gozo do imével no momento da deniincia. 3. E
vedado a parte inovar as razoes do recurso especial em sede de agravo
regimental, tendo em vista o principio da preclusdo consumativa. 4 . Agravo
regimental ndo provido. (STJ - AgRg nos EDcl no Ag: 1172621 SP
2009/0059462-4, Relator.: Ministro ROGERIO SCHIETTI CRUZ, Data de
Julgamento: 26/05/2015, T6 - SEXTA TURMA, Data de Publica¢do: DJe
03/06/2015).”

Também em igual entendimento, confiram-se as seguintes decisdes monocraticas:
AREsp 160.290/DF, Rel. Ministro Raul Aragjo, DJe de 27/6/2016; AREsp 194.884, Rel. Ministro

Documento eletronico VDA60225383 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 21/09/2026 20:37:20
Codigo de Controle do Documento: 4076f5f4-044c-460b-8920-d1d685b9f545



Antonio Carlos Ferreira, DJe de 1°/8/2017; e REsp 1.777.268, Rel. Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, DJe de 26/8/2021.

Portanto, enquanto ndo restituido o bem, ndo se aperfeigoou o encerramento da
relacdo locaticia, permanecendo os locatarios originarios sujeitos as obrigagdes decorrentes do
contrato.

A vista desse contexto, seja pela auséncia de situagio familiar apta a atrair a
incidéncia do art. 12 da Lei 8.245/1991, seja pela ndo restitui¢do do imovel ao locador e pelo
carater personalissimo da avenca, todos fundamentos autdbnomos para se manter a decisdo
recorrida, ndo hd como acolher a sub-roga¢do pretendida.

Ademais, para acolher a pretensdo recursal, seria necessario revisar as conclusoes
alcangadas quanto a natureza da relacdo estabelecida entre os locatarios, a configuracdo do
vinculo familiar, ao cardter personalissimo da avenca, a eficdcia da comunicacdo dirigida ao
locador e a auséncia de restituicdo do imovel, providéncia que demandaria, simultaneamente, a
interpretacdo das clausulas contratuais e o reexame do conjunto fatico-probatdério dos autos,
atraindo os Obices das Stimulas 5 e 7/STJ.

Diante do exposto, ausentes argumentos capazes de desconstituir os fundamentos da
decisdo agravada, impde-se a manuten¢do de sua conclusdo.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
Agint no Agint no AREsp 2.617.928 / SP
Numero Registro: 2024/0145111-0 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10145330620218260003

Sesséo Virtual de 29/09/2026 a 06/10/2026
Relator do Agint no Agint

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUAGAO

AGRAVANTE : EDUARDO ANTONIO DA SILVA

ADVOGADA : FERNANDA DE ANDRADE NONATO - SP333012
AGRAVADO :DARCY FERREIRA DA SILVA

ADVOGADO : EMILIO BARBOSA BITTENCOURT - SP248976
INTERES. : DAVERSON NOGUEIRA DELLOVO

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCACAO
DE IMOVEL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : EDUARDO ANTONIO DA SILVA

ADVOGADA : FERNANDA DE ANDRADE NONATO - SP333012
AGRAVADO : DARCY FERREIRA DA SILVA

ADVOGADO : EMILIO BARBOSA BITTENCOURT - SP248976
INTERES. : DAVERSON NOGUEIRA DELLOVO

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessé&o Virtual de 29/09/2026
a 06/10/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos Gambogi
(Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro
Relator. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Maria Isabel Gallotti.

Brasilia, 06 de outubro de 2026
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