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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2175441 - SC(2024/0382946-2)

RELATOR
RECORRENTE

ADVOGADOS

RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
RECORRIDO
ADVOGADO

: MINISTRO RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
: AMERICAN TOWER DO BRASIL - CESSAO DE INFRA-

ESTRUTURAS LTDA

: TATIANA FELIPE GIANTAGLIA RICARDI - SP223879

GRAZZIANO MANOEL FIGUEIREDO CEARA - SP241338

: PEDRO FERNANDES

: LUIZ CARLOS FERNANDES

: RENATA SAVIO GIRARDI FERNANDES

: JEAN CARLO FERNANDES

: KATIUSCE FERREIRA DA SILVA FERNANDES
: ADELAIDE FERNANDES MARANGONI

: DIEGO MARANGONI

: LUCAS MENEZES SIEBERT - SC34270

EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO
RENOVATORIA. LEGITIMIDADE PASSIVA. LOCADOR. ALIENACAO DO
IMOVEL. REGISTRO. AUSENCIA. LEGITIMIDADE MANTIDA.

1. O locador/promissario vendedor tem legitimidade para figurar no polo
passivo de acao renovatéria de aluguel enquanto o respectivo titulo
translativo da propriedade nao for registrado no competente cartério de
registro de imoveis. Precedentes.

2. Recurso especial provido.

ACORDAO

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

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins
votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Nao participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 10 de marco de 2026.

Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA
Relator
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EMENTA

RECURSO ESPECIAL. CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. ACAO
RENOVATORIA. LEGITIMIDADE PASSIVA. LOCADOR. ALIENACAO DO
IMOVEL. REGISTRO. AUSENCIA. LEGITIMIDADE MANTIDA.

1. O locador/promissario vendedor tem legitimidade para figurar no polo
passivo de acao renovatéria de aluguel enquanto o respectivo titulo
translativo da propriedade nao for registrado no competente cartério de
registro de imoveis. Precedentes.

2. Recurso especial provido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por AMERICAN TOWER DO BRASIL
- CESSAO DE INFRAESTRUTURAS LTDA., com fundamento no art. 105, III, "c", da
Constituicao Federal, contra acordao do Tribunal de Justica do Estado de Santa
Catarina assim ementado:

"APELACAO CIVEL. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO. SENTENCA QUE
EXTINGUIU O PROCESSO SEM RESOLUCAO DE MERITO ANTE O
RECONHECIMENTO DA ILEGITIMIDADE PASSIVA DOS REUS.

INSURGENCIA DA AUTORA. )
ARGUIDA A LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM DOS PROPRIETARIOS
REGISTRAIS DO IMOVEL LOCADO. NAO ACOLHIMENTO. IMOVEL LOCADO
QUE FOI OBJETO DE PERMUTA ENTRE OS PROPRIETARIOS E EMPRESA
NAO INTEGRANTE DA DEMANDA. PERMUTANTE QUE SE SUB-ROGOU NOS
DIREITOS INERENTES A LOCACAO. IMPOSSIBILIDADE DE OBRIGAR OS
PROPRIETARIOS A RENOVACAO DO CONTRATO DE LOCACAO,
PORQUANTO NAO MAIS DETEM PODERES SOBRE O BEM. MAGISTRADO
QUE POSSIBILIBITOU A INCLUSAO DA ADQUIRENTE DO IMOVEL NO POLO
PASSIVO DA LIDE, NO DECORRER DA INSTRUCAO PROCESSUAL. PARTE
AUTORA QUE SE MANTEVE INERTE. PRECLUSAO. ILEGITIMIDADE
PASSIVA CONFIGURADA.

SENTENCA MANTIDA.
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HONORARIOS RECURSAIS FIXADOS.
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO" (e-STJ fl. 564).

Os embargos de declaracao opostos na origem foram rejeitados, com
aplicacao de multa.

Em suas razdes recursais (e-STJ fls. 646-667), a recorrente aponta
divergéncia jurisprudencial com julgados desta Corte e de outros tribunais nos quais
se decidiu que o locador/promissario vendedor tem legitimidade para figurar no polo
passivo de acao renovatoria de aluguel enquanto o respectivo titulo translativo da
propriedade nao for registrado no competente cartério de registro de imoveis.

Aduz que o acérdao recorrido diverge dos acordaos indicados como
paradigmas no tocante a interpretacao conferida aos arts. 1.227, 1.245, caput e § 1°,
e 1.275, inciso I e paragrafo inico, do Codigo Civil.

Apresentadas as contrarrazoes (e-STJ fls. 684-693), e admitido o recurso na
origem, subiram os autos a esta Corte Superior.
E o relatério.

VOTO

A irresignacao merece prosperar.

Prevalece nesta Corte Superior o entendimento de que o
locador/promissario vendedor tem legitimidade para figurar no polo passivo de acao
renovatoria de aluguel enquanto o respectivo titulo translativo da propriedade nao for
registrado no competente cartoério de registro de imoveis.

Nesse sentido.

"DIREITO CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARACAO NO
AGRAVO DE INSTRUMENTO RECEBIDOS COMO AGRAVO REGIMENTAL.
LOCACAO. ACAO RENOVATORIA. ALIENACAO DO IMOVEL. REGISTRO DO
TITULO DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS. AUSENCIA.
LEGITIMIDADE PASSIVA DO PROMISSARIO VENDEDOR. EXISTENCIA.
PRECEDENTES. EXAME DE MATERIA FATICO-PROBATORIA.
IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7/STJ. AGRAVO IMPROVIDO.

3. Tem legitimidade para figurar no pélo passivo da ac¢do renovatéria de
aluguel o locador/promissdrio vendedor, enquanto o respectivo titulo
translativo da propriedade ndo for registrado no competente cartério de
registro de iméveis. Inteligéncia do art. 1.245 do novo Cédigo Civil.
Precedentes.

4. Agravo regimental improvido” (AgRg no Ag 951.566/SP, Rel. Ministro
Arnaldo Esteves Lima, Quinta Turma, julgado em 27/3/2008, DJe de
12/5/2008) .

"LOCACAO COMERCIAL. ACAO RENOVATORIA LEGITIMIDADE PASSIVA.

ESCRITURA DE COMPRA E VENDA DO IMOVEL AINDA NAO LEVADA A

REGISTRO POR OCASIAO DO AJUIZAMENTO DA ACAO. OPERANDO-SE A
TRANSMISSAO DO DOMINIO, NO DIREITO BRASILEIRO, COM A
TRANSCRICAO DO TITULO AQUISITIVO NO REGISTRO DE IMOVEIS

ENQUANTO ISSO NAO OCORRE, O LOCADOR, QUE AINDA E
PROPRIETARIO, CONTINUA LEGITIMADO A FIGURAR NO POLO PASSIVO
DA ACAO RENOVATORIA, APESAR DA VENDA DO IMOVEL A TERCEIROS,
POR ESCRITURA NAO REGISTRADA. A INCERTEZA DO NEGOCIO, QUE SO
SE DISSIPARIA COM O REGISTRO, NAO PERMITIRIA A LOCATARIA
ARRISCAR-SE A SUBSTITUIR O LOCADOR PELO ADQUIRENTE, QUE
PODERIA TAMBEM, COM MAIOR POSSIBILIDADE DE EXITO, ALEGAR
ILEGITIMIDADE PASSIVA RECURSO ESPECIAL NAO CONHECIDO" (
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REsp 38.032/SP, Rel. Ministro Assis Toledo, Quinta Turma, julgado em

1/12/1993, DJ de 21/2/1994).

A questao concernente a legitimidade das partes, ademais, constitui
matéria de ordem publica, ndo se sujeitando, portanto, a preclusao.

Ante o exposto, dou provimento ao recurso especial para reconhecer a
legitimidade passiva dos ora recorridos e determinar o retorno dos autos a origem
para prosseguimento da demanda.

Na hipotese, ndao cabe a majoracao dos honorarios sucumbenciais prevista
no art. 85, § 11, do Cédigo de Processo Civil, haja vista o provimento do recurso.

E o voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, decidiu dar provimento ao recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi e Humberto Martins votaram
com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins. Nao
participou do julgamento o Sr. Ministro Moura Ribeiro.

Brasilia, 09 de marco de 2026
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