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AGRAVADO : HAUER SERVICOS ADMINISTRATIVOS LTDA
ADVOGADO : ANDERSON GASPAR - PR036541
EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO. SUBLOCACAO POR PRAZO
INDETERMINADO. IMPOSSIBILIDADE DE RENOVACAO
LEI N. 8.245/1991, ART. 51, I). RESPONSABILIDADE SUBSIDIARIA DO
SUBLOCATARIO. AGRAVOS CONHECIDOS. RECURSOS ESPECIAIS
NAO PROVIDOS.

1. Nao ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o acérddo adota
fundamentacdo suficiente para resolver a controvérsia, ainda que diversa da
pretendida pela recorrente.

2. O contrato de sublocacdo, embora derivado do contrato de locagdo, ¢
autdbnomo e independente, ndo sendo possivel aplicar o prazo determinado do
contrato de locagdo a acdo renovatdria proposta pelo sublocatario.
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3. Para fins de ajuizamento de acdo renovatoria pelo sublocatario, ambos os
contratos - de locagdo e sublocagdo - devem ter sido firmados por escrito e por
prazo determinado, conforme o art. 51, I, da Lei n® 8.245/1991.

4. A responsabilidade do locatario perante o locador persiste até a efetiva
entrega das chaves do imovel, mesmo apos o término do contrato de locagao,
sendo a responsabilidade do sublocatario apenas subsidiaria, nos termos do
art. 16 da Lein® 8.245/1991.

5. A sublocagdo ndo transfere as responsabilidades contratuais do locatario para
o sublocatario, apenas amplia o niumero de pessoas envolvidas na relagdo
juridica, cada uma conservando suas obrigacdes proprias.

6. A jurisprudéncia desta Corte entende que a entrega das chaves do imovel ao
locador ou em juizo ¢ o ato que pde fim a relagdo locaticia, sendo devido o
aluguel referente ao periodo que antecedeu a referida extingao.

7. Agravos conhecidos para negar provimento aos recursos especiais.

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 09/12/2025
a 16/12/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi ¢ Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 17 de dezembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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3. Para fins de ajuizamento de acdo renovatoria pelo sublocatario, ambos os
contratos - de locagdo e sublocagdo - devem ter sido firmados por escrito e por
prazo determinado, conforme o art. 51, I, da Lei n® 8.245/1991.

4. A responsabilidade do locatario perante o locador persiste até a efetiva
entrega das chaves do imovel, mesmo apos o término do contrato de locagao,
sendo a responsabilidade do sublocatario apenas subsidiaria, nos termos do
art. 16 da Lein® 8.245/1991.

5. A sublocagdo ndo transfere as responsabilidades contratuais do locatario para
o sublocatario, apenas amplia o niumero de pessoas envolvidas na relagdo
juridica, cada uma conservando suas obrigacdes proprias.

6. A jurisprudéncia desta Corte entende que a entrega das chaves do imovel ao
locador ou em juizo ¢ o ato que pde fim a relagdo locaticia, sendo devido o
aluguel referente ao periodo que antecedeu a referida extingao.

7. Agravos conhecidos para negar provimento aos recursos especiais.

RELATORIO

Trata-se de agravos contra decisdes que inadmitiram os recurso especiais interpostos
por HAUER SERVICOS ADMINISTRATIVOS LTDA e RAIZEN COMBUSTIVEIS S/A contra

acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado do Parana, assim ementado:

“APELACOES CIVEIS. CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL
CELEBRADO ENTRE A PROPRIETARIA DO IMOVEL (J. CHEDE) E A
EMPRESA DISTRIBUIDORA DE COMBUSTIVEIS (RAIZEN) A QUAL
SUBLOCOU O BEM A REVENDEDORA (AUTO POSTO NOVO HAUER).
POSTO DE COMBUSTIVEIS. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO
AJUIZADA PELA SUBLOCATARIA EM FACE DA LOCADORA E DA
SUBLOCADORA. ACAO DECLARAT ORIA DE INEXIGIBILIDADE DE
DEBITO AJUIZADA PELA LOCATARIA EM FACE DA LOCADORA.
SENTENCA UNICA DE IMPROCEDENCIA DE AMBAS AS ACOES.

1. RECURSO DE APELACAO INTERPOSTO NOS AUTOS DE ACAO
RENOVATORIA PELA AUTORA/SUBLOCATARIA (AUTO POSTO NOVO
HAUER). 1.1. PEDIDO DE EFEITO SUSPENSIVO AO APELO.
DESCABIMENTO. ART. 58, V, LEI N° 8.245/1991. DECISOES PROFERIDAS
EM ACOES RENOVATORIAS DE LOCACAO PRODUZEM EFEITOS DE
FORMA IMEDIATA APOS A PUBLICACAO. AUSENCIA DE
PROBABILIDADE DE PROVIMENTO DO RECURSO E DE RISCO DE DANO
GRAVE OU DE DIFICIL REPARACAO. 1.2. TESE DE NULIDADE DA
SENTENCA POR AUSENC]A DE FUNDAMENTACAO E JULGAMENTO
EXTRA PETITA. INOCORRENCIA. DECISAO SINGULAR QUE ENFRENTOU
OS ARGUMENTOS EXPOSTOS PELAS PARTES E FUNDAMENTOU
POSICIONAMENTO ADOTADO. PRESTACAO JURISDICIONAL QUE SE
REVELA SUFICIENTE E ADEQUADA. RAZOES QUE MOSTRAM
INCONFORMISMO DA PARTE AUTORA COM A SOLUCAO ADOTADA
PELO JUIZO DE ORIGEM. SENTENCA QUE JULGOU NOS LIMITES DA
LIDE, CONFORME A PRETENSAO FORMULADA NA PETICAO INICIAL.
NULIDADE NAO VERIFICADA. 1.3. PEDIDO DE REFORMA DA SENTENGA
PARA JULGAR PROCEDENTE A PRETENSAO DE RENOVACAO DO
CONTRATO DE LOCAGCAO DIRETAMENTE COM_A LOCADORA. NAO
ACOLHIMENTO. CONTRATO DE SUBLOCACAO COM PREVISAO
EXPRESSA DE PRAZO INDETERMINADO. FALTA DO REQUISITO
PREVISTO NO ART. 51, INCISO I, LEI N° 8.245/1991. IMPOSSIBILIDADE
DE APLICACAO DO PRAZO ESTIPULADO NO CONTRATO DE LOCACAO,
POIS, SA0 RELACOES AUTONOMAS. VALIDADE DA CLAUSULA DE
PRAZO INDETERMINADO, DEVENDO SE OBSERVAR A AUTONOMIA DA
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VONTADE DOS CONTRATANTES. INAPLICABILIDADE DA REGRA DO
ART. 45, DA LEI N° 8.245/1991. SENTENCA MANTIDA. RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO.

2. RECURSOS INTERPOSTOS EM AMBAS AS_ DEMANDAS PELA
LOCATARIA /SUBLOCADORA (RAIZEN), PRETENSAO DE DECLARACAO
DA EXTINCAO DO VINCULO LOCATICIO ENTRE A LOCATARIA E A
LOCADORA A PARTIR DO TERMINO DO PRAZO DO CONTRATO DE
LOCACAO E INEXIGIBILIDADE DOS ALUGUEIS DEVIDOS EM DATA
POSTERIOR. ATRIBUICAO A SUBLOCATARIA DO DEVER DE
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E DEMAIS ENCARGOS LOCATICIOS. NAO
ACOLHIMENTO. RESPONSABILIDADE DA LOCATARIA DE RESTITUICAO
DO IMOVEL AO TERMINO DO CONTRATO QUE, SE NAQ CUMPRIDA,
GERA O DEVER DE PAGAMENTO DOS ALUGUEIS ATE A EFETIVA
ENTREGA DAS CHAVES E DEVOLUCAO DO BEM LIVRE DE ONUS.
IMOVEL OBJETO DA LOCACAO NAO DEVOLVIDO. PROPOSITURA DE
ACAO RENOVATORIA PELA SUBLOCATARIA QUE NAO EXIME A
LOCATARIA DO DEVER DE PAGAMENTO. ART. 16, DA LEI N° 8.245/1991
QUE PREVE QUE A RESPONSABILIDADE DA SUBLOCATARIA E
SUBSIDIARIA, PERSISTINDO O DEVER DA LOCATARIA PERANTE A
LOCADORA. SENTENCA MANTIDA POR SEUS PROPRIOS
FUNDAMENTOS. RECURSOS CONHECIDOS E DESPROVIDOS.” (fls. 1.021
/1.034)

Os embargos de declaragdo opostos por RAIZEN S.A. foram acolhidos em parte, sem
efeitos infringentes (fls. 1.111/1.116).

1. Em seu recurso especial, HAUER SERVICOS ADMINISTRATIVOS LTDA

alega violagao dos seguintes dispositivos da legislacdo federal, com as respectivas teses:

a) arts. 141, 489, §1°, 1V, e 492 do Cddigo de Processo Civil: sustentou que houve
deficiéncia na fundamentagdo e julgamento extra petita, porque o pedido visou a renovagao do
contrato principal de locacao e a sentenca decidiu com base em requisito ausente na sublocagdo, a

qual ndo exige contrato por prazo determinado.

(b) art. 51, caput, I e II, da Lei 8.245/1991: defendeu que o Tribunal exigiu
indevidamente prazo determinado na sublocacdo, quando a lei referiu o contrato principal de
locacdo; afirmou que estavam preenchidos os requisitos de contrato escrito e com prazo

determinado superior a cinco anos.

(c) arts. 71 c/c 51 da Lei 8.245/1991: alegou que demonstrou o cumprimento dos
requisitos formais da peticao inicial e materiais da renovatdria, e que o acéordao negou a renovagao

apesar da comprovacao da exploracao do comércio e dos demais requisitos legais.
Contrarrazdes as fls. 1.162/1.170.

2. Por sua vez, RAIZEN COMBUSTIVEIS S/A alega violagdo dos seguintes

dispositivos da legislagdo federal, com as respectivas teses:

(a) art. 1.022, II, do Cdédigo de Processo Civil: afirmou que o acorddo embargado
incorreu em omissdo relevante ao nao enfrentar a tese de que o locatario/sublocatario vencido
deveria pagar, no periodo entre o término do contrato ¢ a desocupagdo, o aluguel de mercado,

previsto no contrato de locag¢ao ou apurado em pericia.
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(b) arts. 72, I1, §1° e §4°, e 73 da Lei 8.245/1991: defendeu que houve contrariedade a
Lei de Locagdes ao se fixar, para o periodo da graga, o valor do contrato de sublocagdo, e sustentou
que se deveria condenar o sublocatario ao justo preco do aluguel (contrato de locagdo ou pericia),

com cobranga das diferencas.

(c) arts. 422, 575 e 884 do Codigo Civil: alegou que o acérddao negou vigéncia aos
dispositivos de boa-fé¢ objetiva, arbitramento de aluguel apdés o término e vedagdo ao
enriquecimento sem causa, pois permitiu a permanéncia no imével com pagamento inferior ao

valor de mercado.
Contrarrazdes as fls. 1.236/1.249.
E o relatério.
VOTO
Extrai-se dos autos que HAUER SERVICOS ADMINISTRATIVOS LTDA, na

condicdo de sublocataria de imovel utilizado para exploracdo de atividade de posto de
combustiveis, propds acdo renovatéria de locag¢io em face da sublocadora RAIZEN
COMBUSTIVEIS S/A e da locadora J.CHEDE - ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES
LTDA - EPP.

Alegou que ocupa e explora, ha mais de cinco anos, posto de combustiveis instalado no
imovel cujo contrato de locacao foi firmado com vigéncia até 31/08/2020, e que a sublocacao
total do imével foi celebrada por prazo indeterminado, requerendo renovagao do contrato
diretamente com a locadora e apresentando proposta de aluguel e, subsidiariamente, a fixacdo por

pericia.

Paralelamente, a sublocadora RAIZEN COMBUSTIVEIS S/A ajuizou pedido de
tutela de urgéncia em carater antecedente em face da locadora JJCHEDE - ADMINISTRACAO
E PARTICIPACOES LTDA - EPP. a fim de obstar os efeitos de protesto relativo a valores de
aluguéis devidos apds o término do contrato de locagdo, em razdo da desocupacdo do imodvel pela
sublocataria. Indeferido o pedido, a sublocadora apresentou pedido principal a fim de seja
reconhecida a extin¢do do vinculo locaticio existente entre as partes na data do término do
contrato de locagdo, declarando-se a inexigibilidade das cobrangas de aluguel/encargos a partir da

referida data, que alegou serem de responsabilidade da sublocatéria.

Ambas as agdes foram julgadas em conjunto, sendo que a sentenga julgou
improcedente a acido renovatoria, por auséncia do requisito do inciso I do art. 51 da
Lei 8.245/1991, pois o contrato de sublocacdo foi firmado por prazo indeterminado, ¢
improcedente o pedido declaratério da sublocadora, reconhecendo que subsiste a sua
responsabilidade pela restituicdo do imdvel e pelo pagamento de aluguéis e encargos, nos termos
do contrato e do art. 16 da Lei 8.245/1991.
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O eg. Tribunal de Justiga do Estado do Parana negou provimento as apelagdes,
mantendo integralmente a sentenga, reafirmando a impossibilidade de renovagdo por auséncia de
prazo determinado na sublocacdo e assentou que a responsabilidade da locataria pelo pagamento
dos aluguéis e pela devolucdo do imovel persiste até a efetiva entrega das chaves, sendo a
responsabilidade da sublocataria apenas subsididria (art. 16 da Lei 8.245/1991).

I - DO RECURSO DE HAUER SERVICOS ADMINISTRATIVOS LTDA

Insurge-se a sublocatdria recorrente contra capitulo do acérddo que julgou
improcedente a agdo renovatoria por auséncia do requisito do inciso I do art. 51 da Lei 8.245/1991,

pois o contrato de sublocagdo foi firmado por prazo indeterminado.

Inicialmente, observa-se que nao se viabiliza o recurso especial pela indicada nulidade
em razdo de deficiéncia na fundamentacdo, uma vez que as instancias ordinarias indicaram
adequadamente os motivos que lhe formaram o convencimento, analisando de forma clara, precisa
e completa as questdes relevantes do processo e solucionando a controvérsia com a aplicacao do

direito que entendeu cabivel a hipotese.

Ainda, consoante o entendimento pacificado desta Corte Superior, ndo ocorre
julgamento extra petita quando o julgador, adstrito as circunstancias faticas (causa de pedir
remota) e aos pedidos das partes, procede a subsungdo normativa utilizando-se de fundamentos
juridicos diversos dos esposados pelos autores e refutados pelo réu, por for¢a do principio do jura

novit curia. Nesse sentido, os seguintes precedentes:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO DE EXECUCAO. JULGAMENTO EXTRA PETITA.
NAO OCORRENCIA. CONSONANCIA DO ACORDAO RECORRIDO COM A
JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justi¢ca é firme no sentido de que
ndo ocorre julgamento extra ou ultra petita quando o julgador, adstrito as
circunstdncias faticas (causa de pedir remota) e aos pedidos das partes,
procede a subsuncgdo normativa utilizando-se de fundamentos juridicos
diversos dos esposados pelos autores e refutados pelo réu, por for¢a do
principio do jura novit curia. Precedentes.

2. O entendimento adotado no acorddo recorrido coincide com a jurisprudéncia
assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da
Sumula 83/STJ.

3. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 2.744.495/GO, relator Ministro Raul Araujo, Quarta
Turma, julgado em 26/5/2025, DJEN de 5/6/2025, g.n.)

No presente caso, o eg. Tribunal de Justica afastou expressamente a ocorréncia de

deficiéncia na fundamentagdo da sentenca e de julgamento extra petita, nos seguintes termos:

"Em preliminar, o autor Auto Posto Novo Hauer Ltda. defende a nulidade da
sentenga por auséncia de fundamenta¢do, pois, ndo indicou os motivos
concretos que a levaram a entender que o pedido formulado na exordial visava
renovar a sublocagdo, ou que o art. 51, da Lei n° 8.245/91 exige da sublocagdo

Documento eletronico VDA52649652 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): RAUL ARAUJO Assinado em: 08/12/2025 21:16:29
Codigo de Controle do Documento: d394e5e1-3c86-48bf-8bbc-64d64d32bf41



prazo determinado, quando, na realidade, a renovagdo tem por lastro
exclusivamente o contrato de locagdo.

Sustenta que o julgamento é extra petita, ao afirmar que a causa de pedir e o
pedido limitaram-se a declaragdo de renovacio do contrato de locagdo
diretamente entre o requerente e o proprietdrio do imovel, contudo, a sentenca
analisou a presenca dos requisitos do art. 51, da Lei n° 8.245/91 sob a ética da
sublocacgdo, em afronta aos arts. 141, 492 e 489, §1°, do CPC.

Inobstante os argumentos, a tese ndo prospera.

O artigo 93, inciso IX, da CF, impoe a obrigatoriedade de que ‘todos os
Jjulgamentos dos orgdos do Poder Judiciario serdo publicos, e fundamentadas
todas as decisoes, sob pena de nulidade’ , enquanto o atual Codigo de Processo
Civil prevé expressamente regras para que as decisoes ndao abriguem nulidade,
explicitando as hipoteses em que ndo se considera fundamentada a decisdo, nos
seguintes termos.

Art. 489. Sdo elementos essenciais da sentenca:

()

§1° Ndo se considera fundamentada qualquer decisdo judicial, seja ela
interlocutoria, sentenga ou acordado, que:

I- se limitar a indicag¢do, a reprodugdo ou a pardfrase do ato normativo,
sem explicar sua relagdo com a causa ou a questdo decidida; Il —
empregar conceitos juridicos indeterminados, sem explicar o motivo
concreto de sua incidéncia no caso;

III — invocar motivos que se prestariam a justificar qualquer outra
decisdo;

IV— ndo enfrentar todos os argumentos deduzidos no processo capazes
de, em tese, infirmar a conclusdo adotada pelo julgador, V— se limitar a
invocar precedente ou enunciado de sumula, sem identificar seus
fundamentos determinantes nem demonstrar que o caso sob julgamento se
ajusta aqueles fundamentos;

VI — deixar de seguir enunciado de sumula, jurisprudéncia ou precedente
invocado pela parte, sem demonstrar a existéncia de distin¢do no caso em
Jjulgamento ou a superacdo do entendimento.

No presente caso, em que pese a alegacdo de ofensa ao principio da
motivagdo da decisdo judicial, de uma leitura atenta da sentenca, é possivel
verificar que o juizo de origem a fundamentou de forma clara, coerente e
inteligivel, analisando a prova documental e testemunhal produzidas em juizo,
especificando os dispositivos legais adotados e apontando o entendimento
pertinente ao caso.

Ressalta-se que a regra do art. 489, §1° do CPC, trata das motivagoes das
decisoes judiciais, mas, ndo afasta a liberdade do juizo singular na valorag¢do
da prova, ndo estando o julgador obrigado a responder a todas as alegagoes
das partes, quando ja encontrou motivo claro e suficiente para fundamentar a
decisdo.

Nota-se, ainda, que fundamentacdo sucinta ndo representa vicio da
sentenca, da mesma forma em que a adog¢do pelo julgador de tese diversa
daquela defendida pelo litigante ndo é fundamento para a sua nulidade, como,
a proposito, é o entendimento do STJ e deste TJPR:

()
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E de se pontuar, ainda, que as razdes recursais, neste ponto, denotam muito
mais uma insatisfacdao da parte com a solugdo adotada do que qualquer vicio
na sentenga, ndo havendo que se falar em nulidade nesse sentido.

Isso porque, apesar de o recorrente defender que a sua pretensdo busca a
renovacdo do contrato de locagdo, e que a sentengca ndo indicou por quais
motivos entendeu que o objeto da controvérsia era a renovagdao da sublocagao,
depreende-se da r. decisdo que o julgador destacou ndo ser permitido ao
sublocatdrio aproveitar a disposicdo contratual de prazo determinado do
contrato de locagdo original, do qual ndo fez parte, pois se tratam de relacoes
distintas e independentes.

Tal conclusao diz respeito ao entendimento adotado pelo juizo singular, e
ndo configura vicio de fundamentacdo, e tampouco julgamento fora dos
limites da lide, a justificar a arguigdo de nulidade.

A propdsito, sabe que, nos moldes dos artigos 141 e 492, do Codigo de
Processo Civil, a lide deve ser decidida nos termos em que proposta, sendo
vedado o conhecimento de matérias ndo suscitadas em rela¢do as quais a lei
exija iniciativa das partes. Assim, ndo é permitido que se decida de modo
diverso ou além do pedido constante da inicial, de modo que a inobservancia
dos limites da demanda implicaria nulidade da sentenca.

No caso dos autos, porém, inobstante os argumentos expostos pelo autor,
ora apelante, ndo se vislumbra que a sentenga tenha julgado além dos limites
da lide, pois, ainda que o requerente afirme que formulou o pedido de
renovagdo com base no contrato de locagcdo, ndo se mostra cabivel que a
andlise da presenga dos requisitos do art. 51, da Lei n° 8.245/1991, se dé com
base em relacdo juridica da qual o autor sequer fez parte.

Em razdo disso, a sentenga, em observancia a jurisprudéncia do Tribunal,
ressaltou que é vedada a renovagdo do contrato de locagdo pelo sublocatdrio
quando a sublocacdo foi firmada por prazo indeterminado, ndo sendo possivel
que o apelante tente se valer das condigoes estipuladas no contrato de locacdo
para a sua pretensdo.

Sendo assim, reafirma-se que as razoes recursais que apontam a nulidade da
sentenga, na verdade, representam unicamente o inconformismo do autor com o
mérito do julgamento, o que serd analisado mais adiante, ndo havendo que se
falar em vicio da decisdo.” (fls. 1.026/1.028, g.n.)

Dessa forma, as instancias ordindrias, ao concluirem pela impossibilidade de renovacao
do contrato, procederam ao enquadramento juridico da situacdo fatico-processual constantes dos
autos, com a aplicag¢do do direito que entendeu cabivel a hipotese, em observancia aos limites da

causa, nao havendo que se falar julgamento extra petita.

Consoante entendimento desta Corte, ndo ¢ possivel confundir o julgamento em
desconformidade com os interesses da parte com deficiéncia na fundamentacdo, ou julgamento
extra petita, quando o acordao que adota, para a resolugdo da causa, fundamentacdo suficiente,

porém diversa da pretendida pela recorrente.

Quando ao mérito da acdo renovatoria, o acorddo estadual concluiu pelo descabimento
da a¢do renovatoria proposta pela sublocataria ao fundamento de que o contrato de sublocacao foi
firmado por prazo indeterminado, ndo cumprindo com o requisito do art. 51, I, daLei n. 8.245/1991

. Leia-se, a proposito, o seguinte trecho do v. acordao:
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"Quanto ao mérito, sustenta o requerente que, ao atribuir exclusivamente ao
sublocatdrio a legitimidade para a propositura da acdo renovatoria do
contrato de locagdo na hipdtese em que ha sublocacdo total do imovel, a
legislacdo indica que a relagdo juridica a ser renovada é o contrato de locagdo
primdrio, e ndo a sublocacdo, em relacdo a qual ndo ha exigéncia de requisito
temporal para autorizar a pretensdo.

Diante disso, aduz que, se o pedido renovatorio tem fulcro na formacgdo de
uma nova relacdo com o proprietdrio, irrelevante que a sublocagdo tenha sido
firmada com prazo indeterminado, visto que os requisitos do art. 51, da
Lei n° 8.245/91 devem ser averiguados com base no contrato de loca¢do
primario.

Destaca, ainda, que, nos termos do art. 45, da Lei n° 8.245/91, a clausula de
prazo indeterminado do contrato de sublocagdo revela-se nula, pois inserida
com o objetivo de obstar a pretensio renovatoria; e que todos os requisitos
exigidos pela Lei foram preenchidos, o que impoe a reforma da senten¢a para
Jjulgar procedente a agdo.

A insurgéncia recursal, porém, ndao deve prosperar, devendo ser mantida a
sentenga por seus proprios fundamentos.

Extrai-se dos autos que, em setembro de 1970, as requeridas Raizen S/A e J.
Chede Administragcdo e Participacoes Ltda. firmaram contrato de locagao
tendo por objeto o imovel registrado na matricula sob n° 13.973, do 7° CRI de
Curitiba/PR e, apos sucessivos aditivos, em setembro de 2005, estipularam a
renovagdo do contrato pelo prazo de quinze anos, a findar em agosto de 2020
(mov. 1.14/orig.).

Em paralelo, a requerida Raizen S/A, atuando na condi¢do de distribuidora
de combustiveis, celebrou contrato de sublocacdo da totalidade do imovel ao
ora autor Auto Posto Novo Hauer Ltda., responsavel pela revenda no varejo
dos produtos, por prazo indeterminado, conforme cldusula terceira do
instrumento (mov. 1.15/orig.):

CLAUSULA TERCEIRA

3.1. O presente contrato vigorard por prazo indeterminado, podendo ser
denunciado por qualquer das partes, a qualquer tempo e sem motivo
Jjustificado, mediante aviso prévio e escrito, com antecedéncia minima de

30 (trinta) dias.

Ante o término do prazo locaticio, a ré Raizen S/A notificou a proprietdria
do imovel acerca do desinteresse na renovacao da relacdo locaticia, bem como
avisou o sublocatario sobre a necessidade de devolugio do imovel, ensejando a
propositura da ag¢do renovatoria pelo apelante Auto Posto Novo Hauer Ltda.

Sabe-se que a agdo renovatoria visa evitar o enriquecimento ilicito da parte
locadora, de modo a proteger o fundo de comércio criado e desenvolvido pelo
locatario durante a vigéncia do contrato de locagdo, tratando-se, portanto, de
direito pertencente ao locatario, ainda que a contragosto do locador, e que
depende exclusivamente do preenchimento dos requisitos previstos no artigo
51, da Lei n° 8.245/1991.

Na hipétese, porém, em que o locatdario subloca integralmente o imovel a
empresa revendedora e varejista, a legitimidade para propositura da
renovatoria passa a ser da parte sublocatdria, a luz do artigo 51, §1°, da Lei n°
8.245 /1991, de modo que o proprietdario do imovel fica obrigado a renovacgdo
a pedido do sublocatdrio, que deve comprovar o preenchimento dos requisitos
previstos na legislacao.

()
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A sentencga recorrida julgou improcedente a pretensdo, diante do fato de
que o contrato de sublocacdo vige por prazo indeterminado, o que afasta o
direito a renovagdo, na forma do art. 51, inciso I, da Lei n°8.245/1991.

Inobstante o apelante defenda que o prazo a ser considerado é aquele que foi
estabelecido no contrato de locagdo celebrado entre as requeridas, tratando-se
de prazo determinado e que autoriza a renovagado, tal tese ndo prospera. Isso
porque, em que pese esteja diante de relacoes que derivam uma da outra, os
contratos de locacdo e de sublocacdo sdo autonomos e independentes entre si,
ndo sendo cabivel que as condigoes relativas a duracdo da locagcdo se
transmitam a sublocacdo.

Veja-se que, conforme destaque acima, as partes estabeleceram de modo
expresso que o contrato de sublocagdo vigeria por prazo indeterminado,
podendo ser denunciado a qualquer tempo, inexistindo ilegalidade ou
abusividade na sua previsdo. Isso porque tal condi¢do foi livremente pactuada
pelas partes, de modo que, quando da celebragdo do contrato, o sublocatario
considerou a conveniéncia da contratagdo para o desenvolvimento da sua
atividade, tendo promovido a revenda de combustiveis por pelo menos 05 anos
sem questionar a aplicabilidade da clausula em questao.

Ademais, é evidente que, ao aceitar a sublocagcdo sem prazo determinado, o
apelante ponderou a notoriedade da marca de combustiveis a ser
comercializada e o recebimento do imovel “com benfeitorias, tanques de
armazenagem de combustiveis, bombas para abastecimento de veiculos,
emblemas, painéis, postes e materiais de propaganda necessdrios ao exercicio
da atividade de revendedor varejista de combustiveis, com as cores, marca,
logotipo, padroes e demais elementos de manifestagdo visual da
SUBLOCADORA”(clausula primeira, mov. 1.15/orig.), o que indica que, a
principio, o fundo de comércio ja estava estruturado e foi cedido ao recorrente.

Nesse cenario, ha que se levar em conta a autonomia da vontade como o
principio basilar do direito contratual, assegurando aos contratantes a plena
liberdade em disciplinar os seus interesses, e autorizando-os a escolher um
regime contratual que impega a renovacdo compulsoria da relacao locaticia, o
que deve ser respeitado.”

A acdo renovatdria, prevista no art. S1 daLei n. 8.245/1991, prevé o direito a
renovacdo do contrato de locagdo mesmo a contragosto do locador, desde que preenchidos os
requisitos previstos no dispositivo legal, com a finalidade de evitar o enriquecimento ilicito do
locador, protegendo o fundo de comércio criado e desenvolvido pelo locatario na vigéncia do

contrato de locagao. Nesse sentido:

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. LOCACAQ.
IMOVEL NAO RESIDENCIAL. ACAO RENOVAT ORIA. INTERPRETACAO
SISTEMATICA E TELEOLOGICA DO INCISO III DO ART. 71 DA LEI DE
LOCACOES (LEI N. 8245/91). POSSIBILIDADE DE AJUIZAMENTO DA
ACAO RENOVATORIA COM A DEMONSTRACAO NA PETICAO INICIAL DO
PARCELAMENTO DE DEBITOS FISCAIS PELO LOCATARIO.

1. Controvérsia em torno da suficiéncia de certiddao de parcelamento fiscal para
demonstrar a quitagdo tributaria exigida pelo inciso Il do art. 71 da Lei de
Locagoes (LL) para efeito do ajuizamento de ag¢do renovatoria de locag¢do
empresarial.

2. O tribunal de origem, interpretando de forma literal o disposto no inciso II1
do art. 71 da LL, entendeu ndo ser suficiente o parcelamento fiscal.
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3. A agdo renovatoria de locagdo empresarial, tendo por escopo a protegdo do
fundo de comércio, reconhece ao locatdrio o direito de renovar seu contrato
de locagdo de imovel ndo residencial quando atendidas as exigéncias legais do
art. 51 e seguintes da Lei de Locagoes.

4. A interpretagdo sistemdtica e teleologica do disposto no inciso Il do art. 71
da LL conduz ao reconhecimento da regularidade do parcelamento fiscal
firmado antes do ajuizamento da agdo para propositura da renovatoria de
locacdo comercial.

5. Auséncia de prejuizo ao locador e inocorréncia de falta grave a clausula
constante do contrato de locagdo, devendo ser priorizada a tutela do fundo de
comeércio.

6. Retorno dos autos ao tribunal de origem para aprofundamento das demais
questoes atinentes a ag¢do renovatoria, especialmente a adequag¢do do valor
ofertado a titulo de aluguel em face do prego de mercado.

7. RECURSO ESPECIAL PROVIDO."

(REsp n. 1.698.814/SP, relator Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira
Turma, julgado em 26/6/2018, DJe de 29/6/2018, g.n.)

Ocorre que, no segmento de distribuicao e revenda de combustiveis, como ¢ o caso dos
autos, o contrato de locagdo de imovel para funcionamento de posto de combustiveis possui

natureza sui generis, uma vez que nao se trata puramente de locacio comercial, mas de

um conjunto de relacées juridicas (v.g. distribui¢do, compra e venda de produtos com cldusula
de exclusividade, comodato, entre outros), cuja discussdo ndo pode se dar de forma estanque e

dissociada das avencas conexas. A proposito:

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE SUBLOCACAO
FIRMADO ENTRE DISTRIBUIDORA DE COMBUST[VEIS E POSTO DE
REVENDA. CONTRATOS COLIGADOS. MANUTENCAO DA NATUREZA
JURIDICA. APLICACAO DA LEI N. 8.245/1991. INTERESSE DE AGIR
RECONHECIDO. RECURSO ESPECIAL PROVIDO.

1. Nos contratos coligados ou conexos ha uma justaposicao de modalidades
diversas de contratos, de maneira que cada um destes mantém sua autonomia,
preservando suas caracteristicas proprias, haja vista que o objetivo da junc¢ao
de tais contratos é possibilitar uma atividade economica especifica.

2. O fato de o contrato de sublocagcdo possuir outros pactos adjacentes ndo
retira sua autonomia nem o desnatura, notadamente quando as outras
espécies contratuais a ele se coligam com o unico objetivo de concretizar e
viabilizar sua finalidade economica, de modo que as relagoes juridicas dele
decorrentes serdo regidas pela Lei n. 8.245/1991. Interesse de agir
reconhecido, no caso vertente.

3. Recurso especial provido.

(REsp n. 1.475.477/MG, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 18/5/2021, DJe de 24/5/2021, g.n.)

De fato, o § 1° do do art. 51 da Lei n. 8.245/1991 dispde que "O direito assegurado
neste artigo podera ser exercido pelos cessionarios ou sucessores da loca¢cdo;, no caso de

sublocacgao total do imovel, o direito a renovacio somente poderd ser exercido pelo sublocatario".

Assim, atenta a natureza sui generis desses contratos, a jurisprudéncia dessa Corte se
firmou no sentido de que cabe ao sublocatario que esta na posse do bem buscar a protecio ao
fundo de comércio por meio da a¢io renovatoria, sendo parte ilegitima para tanto
a distribuidora, legalmente impedida de comercializar diretamente seus produtos. Nesse sentido:

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO RENOVATORIA. DISTRIBUIDORA DE PETROLEO.
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SUBLOCACAO TOTAL AO REVENDEDOR VAREJISTA. ILEGITIMIDADE
ATIVA. IMPOSSIBILIDADE DE INTERPRETACAO DE CLAUSULA
CONTRATUAL. SUM ULA 5/STJ. INVIABILIDADE DE REEXAME DE
MATERIA PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM O ENTENDIMENTO PRECONIZADO POR ESTA CORTE.
SUMULA 83/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. O Tribunal a quo consigna que a recorrente é parte ilegitima para propor a
acdo renovatoria de locag¢do, pois houve a sublocag¢do total do bem em
discussdo. A reforma do acorddo, neste aspecto, demandaria interpreta¢do de
clausula contratual e revolvimento do contexto fatico-probatorio, providéncias
vedadas pelas Sumulas 5/STJ e 7/STJ.

2. De acordo com o entendimento do Superior Tribunal de Justica, a
distribuidora de petroleo ndo possui legitimidade ativa para propor agio de
renovacdo do contrato de aluguel, nos termos do art. 51, § 1° da
Lei n. 8.245/91, quando subloca totalmente o imovel ao revendedor varejista.
Precedentes.

3. Agravo regimental ndo provido."

(AgRg no AREsp n. 496.098/PR, relator Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta
Turma, julgado em 3/3/2015, DJe de 10/3/2015, g.n.)

"PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. DISTRIBUIDORA DE PET. ROLEO SUBLOCACAO TOTAL.
ILEGITIMIDADE PARA PROPOR ACAO RENOVATORIA. DECISAO
MANTIDA.

1. A distribuidora de petrdleo, legalmente impedida de comercializar
diretamente seus produtos, que subloca integralmente o imdvel para o
revendedor, ndo tem legitimidade para promover a ag¢do renovatoria de
aluguel. Precedentes.

2. Agravo regimental a que se nega provimento."

(AgRg no AREsp n. 540.563/PR, relator Ministro Antonio Carlos Ferreira,
Quarta Turma, julgado em 2/10/2014, DJe de 8/10/2014, g.n.)

"LOCACAO. PROCESSO CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO CONTRA INADMISSAO DE RECURSO ESPECIAL.

AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO. SUMULAS 282 E 356/STF.
DISTRIBUIDORA DE DERIVADOS DE PETROLEO. SUBLOCACAO T OTAL
AO REVENDEDOR VAREJISTA. ILEGITIMIDADE PARA PROPOR ACAO
RENOVATORIA. LEI 8. 245/91. HONORARIOS ~ ADVOCATICIOS.

IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO. SUMULA 7/STJ. AGRAVO REGIMENTAL
DESPROVIDO.

1. Nao enseja interposi¢do de Recurso Especial matéria que ndo tenha sido
ventilada no Julgado atacado e sobre a qual a parte nao opos os Embargos
Declaratorios competentes, havendo, dessa forma, falta de prequestionamento.
Aplicagdo, por analogia, das Sumulas 282 e 356/STF.

2. A jurisprudéncia desta Corte firmou entendimento de que a distribuidora de
petroleo, legalmente impedida de comercializar diretamente seus produtos,
que subloca totalmente o imovel ao revendedor varejista, ndo possui
legitimidade para propor agdo renovatoria da locagdo, diante do obice do
art. 51, § lo. da Lei 8.245/91 e da circunstincia de que cabe ao sublocatario
buscar a protecdo ao fundo de comércio, por estar na posse do bem (REsp.

862.818/PR, Rel. Min. MARIA THEREZA DE ASSIS MOURA, DJU
25.06.2007).

3. Somente é admitida a revisdo da verba honoraria por esta Corte quando o
valor arbitrado extrapola os limites da razoabilidade, o que, todavia, ndo se
verifica no presente caso. Incidéncia da Sumula 7/STJ.

4. Agravo Regimental desprovido."

(AgRg no Ag n. 1.149.139/PR, relator Ministro Napoledo Nunes Maia Filho,
Quinta Turma, julgado em 15/2/2011, DJe de 9/3/2011, g.n.)
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"LOCACAO. PROCESSUAL CIVIL. ALEGADA VIOLACAO AO ART. 51 DA
LEI N.° 8.245/91. ILEGITIMIDADE DA DISTRIBUIDORA DE PETROLEO
PARA AJUIZAR A RENOVATORIA DE ALUGUEL. SUBLOCACAO TOTAL.
PRECEDENTES. ~ OCORRENCIA.  DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL.
INCIDENCIA DA SUMULA N.° 83 DESTA CORTE.

1. As distribuidoras de petréleo nao possuem legitimidade para propor agdo
renovatoria de locacdo, porquanto o art. 51, § 1.°, da Lei n.” 8.245/91 veda a
comercializagdo varejista de combustivel.

2. Estando o acorddo recorrido em sintonia com a jurisprudéncia pacificada
desta Corte, incide, na espécie, o obice da Sumula n.° 83 do Superior Tribunal
de Justica. Precedentes.

3. Agravo regimental desprovido."

(AgRg no REsp n. 1.171.231/GO, relatora Ministra Laurita Vaz, Quinta
Turma, julgado em 24/8/2010, DJe de 27/9/2010, g.n.)

Ocorre que o contrato de sublocagdo, embora derivado do contrato de locagdo, com ele
ndo se confunde, de modo que, tratando-se de relacées juridicas autonomas, ambas devem ser
examinadas para fins de cumprimento dos requisitos do art. 51, I a III, da Lei n. 8.245/1991,
nao sendo possivel se aplicar o prazo determinado do contrato de locacdo a a¢ao renovatoria

proposta pelo sublocatario.

Portanto, para fins de ajuizamento de agdo renovatoria em caso de sublocagdo do
imovel, ambos os contratos - de locacdo e sublocacio - devem ter sido firmados por prazo
determinado.

Corrobora com tal entendimento o disposto no art. 71, pardgrafo unico, do referido
diploma legal, que estabelece que "Proposta a agdo pelo sublocatdrio do imovel ou de parte dele,
serdo citados o sublocador e o locador, como litisconsortes, salvo se, em virtude de locacdo
origindria ou renovada, o sublocador dispuser de prazo que admita renovar a subloca¢do; na

primeira hipotese, procedente a agdo, o proprietario ficara diretamente obrigado a renovagado".

Disso conclui-se haver duas hipéteses em que o sublocatirio que pretende

continuar no imovel sublocado pode promover acio renovatoria: (i) quando a prorrogacao da

sublocacdo ultrapassar o prazo da locagdo, seja o prazo original ou renovado, hipotese em que

havera litisconsorcio passivo necessario entre locador e sublocador, e (ii) quando a prorrogacao da

sublocacao couber no prazo da locacdo, hipotese na qual o sublocatario devera demandar apenas

em face do sublocador.

E no presente caso, sendo fato incontroverso que o contrato de sublocagao foi firmado
com prazo indeterminado, com a possibilidade de dentncia vazia por qualquer das partes, ndo se
verifica, de fato, o preenchimento dos requisitos para o ajuizamento da acdo renovatoria, nao

merecendo reparo o acordao recorrido nesse ponto.

II - DO RECURSO DE RAIZEN COMBUSTIVEIS S/A

Insurge-se a locataria/sublocadora recorrente contra capitulo do acérdao que julgou

improcedente seu pedido declaratorio de inexigibilidade das cobrancas de aluguel e encargos
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posteriores ao término do contrato de locacio, ao fundamento de que sdo de responsabilidade da

sublocataria que, mesmo notificada, nao desocupou o imoével.

No que se refere a alegada violacao do art. 1.022 do CPC/2015, nao ha que se falar
em negativa de prestacio jurisdicional, a qual somente se configura quando, no julgamento dos
embargos declaratorios, o Tribunal de origem insiste em omitir pronunciamento a respeito de

questao que deveria ser decidida, e ndo foi.

No presente caso, verifica-se que a Corte local enfrentou expressamente, desde o
julgamento da apelacdo, as matérias relativas a responsabilidade pelo pagamento dos
alugueis relativos ao periodo compreendido entre o término do contrato e a efetiva
desocupaciio do imovel pela sublocataria, e os respectivos valores, porém sem acolher as teses
ventiladas pela ora agravante, inexistindo justificativa para anulacdo do acordao estadual por
deficiéncia na prestagdo jurisdicional somente porque ndo decidida a questdo sob o viés pretendido

pela agravante.

Consoante entendimento desta Corte, ndo importa negativa de prestagao jurisdicional o
acordao que adota, para a resolucdo da causa, fundamentacio suficiente, porém diversa da
pretendida pela recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia posta, ndo sendo possivel
confundir o julgamento em desconformidade com os interesses da parte com negativa de prestacao

jurisdicional. A propdsito:

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL - ACAO DE
ARBITRAMENTO DE HONORARIOS - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDADA.

1. Ndo se verifica ofensa ao artigo 1.022, II, do CPC, quando o Tribunal
decide, de modo claro e fundamentado, as questoes essenciais ao deslinde do
feito. Ademais, ndo se deve confundir decisdo contraria aos interesses da
parte com negativa de prestagdo jurisdicional.

2. Nos termos da jurisprudéncia do STJ, revogado imotivadamente o mandato
judicial, é cabivel o ajuizamento da a¢do de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servigos até entdo prestados.
Precedentes.

3. Agravo interno desprovido.”

(AgInt no AREsp n. 2.695.384/MT, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta
Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de 24/6/2025, g.n.)

Sobre a questdo de fundo, o eg. Tribunal de Justica concluiu que, ainda que a culpa

pelo atraso na devolugdo seja da sublocataria, cabe a locataria, por for¢a do contrato e do art. 16

da Lei n. 8.245/1991, pagar a locadora o valor integral do contrato de locacio, arcando com a

diferenca em relagdo ao quanto pago pela sublocataria, cuja responsabilidade perante a locadora ¢é
apenas subsidiaria. E o que se extrai do seguinte trecho do v. acordao:

"No caso, observa-se que o acorddo analisou todos os elementos contidos

nos autos, de forma clara, detalhada e bem fundamentada, expondo as razoes

pelas quais verificou que ndo prospera a pretensdo da parte embargante de
que seja fixado o valor do aluguel de acordo com aquele previsto no contrato
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de locagdo (RS 35.512,37 em agosto de 2020), ou, entio, que o valor devido
pelo embargado seja apurado em pericia judicial na fase de liquidacdo do
Jjulgado.

Depreende-se que tal matéria foi amplamente enfrentada pelo acorddo ao se
explicitar que o contrato objeto da renovatoria ndo é o de locagdo, firmado
entre a embargante e a proprietaria do imével (em que vigia o valor de RS
35.512,37), mas o de sublocacdo, celebrado entre a embargante e a embargada
. Isso porque, inobstante o pedido renovatorio tenha por consequéncia a
formagdo de relagdo direta entre o proprietdario do imovel e o sublocatario —
que passa a ocupar a posi¢do antes ocupada pelo locatario/sublocador — o
sublocatario ndo era parte no contrato de locagdo primdrio, e so tem o seu
direito garantido por forca do contrato de sublocagdo, de modo que este é o
instrumento vdlido também a amparar o valor devido pelo periodo em que o
sublocatdario permaneceu no imovel, apos término da avenga de sublocagao,
em 31/08/2020.

Como expressamente decidido no acordao embargado, tanto a Lei de
Locacoes n° 8.245/1991, como o Contrato de Locac¢do celebrado entre a
locadora Chede Ltda. e a locataria Raizen Ltda. (ora embargante), preveem a
obrigacgdo da locataria de restitui¢do do imovel ao término do contrato, que, se
ndo for cumprida, implica na manuteng¢do do seu dever de pagamento dos
encargos locaticios até a efetiva entrega das chaves e devolug¢do do imovel livre
e desembaracgado de quaisquer onus.

A proposito, verifique-se o seguinte trecho da decisdo colegiada: “No caso,
restou incontroverso nos autos que, encerrado o prazo estipulado para a
locagdo, em 30 de agosto de 2020, o imovel ndo foi devolvido a locadora a fim
de que ela pudesse usufruir do bem, de modo que remanesce o dever da
locataria, ora apelante, quanto ao pagamento dos alugueis e demais encargos
locaticios. Ora, sabe-se que a mera notificagdo extrajudicial enviada pela
locataria a locadora manifestando o seu desinteresse na continuidade do
contrato, sem a efetiva devolu¢do do imovel a locadora, ndo afasta as
obrigacoes da apelante Raizen Ltda., a qual ndo pode transferir a
responsabilidade assumida a sublocatdria. Nesse contexto, ainda que a
recorrente defenda que a restituicdo do bem somente ndo foi possivel diante da
permanéncia da sublocataria, a qual ajuizou a a¢do de renovagdo junto a
locadora, é de se destacar que a responsabilidade da locatdria subsiste perante
a locadora, independentemente da existéncia da sublocagdo, vez que o vinculo
foi formado entre Chede Ltda. e Raizen Ltda., como previsto expressamente
no contrato, em sua clausula décima segunda (mov. 1.5/orig.)”.

Com efeito, pelo que se extrai do acorddo embargado, a obrigagdo de pagar
o valor integral de RS 35.512,37 frente a proprietdria do imével advém do
contrato de locagdo, e nio do de sublocagdo. Portanto, cabe a embargante
arcar com a diferenca entre o valor devido no contrato de locacdo e o
montante pago pela sublocadora em razdo da sublocagcdo. Ndo é possivel
transferir a sublocataria (embargada) as obrigagcoes de natureza pessoal
assumidas pela locataria/embargante no contrato de loca¢do com Chede Ltda.,
ndao havendo que se falar em fixacdo do valor do aluguel devido pela
embargada no montante de R$ 35.512,37 ou em valor a ser apurado em
pericia na fase de liquidagdo." (fls. 1.114/1.115, g.n.)

Conforme ja mencionado no exame do recurso da sublocatiria, o contrato de
sublocagdo, embora derivado do contrato de locagdo, com ele ndo se confunde, de modo que,
tratando-se de relacdes juridicas autonomas, cada um destes mantém suas caracteristicas

proprias.
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Diferentemente do que ocorre na cessao de locagdo, o contrato de sublocacao nao
rompe o liame obrigacional estabelecido entre locador e locatario, de modo que, mesmo que o
imével esteja na posse do sublocatario, é o locatario/sublocador que continua obrigado a
adimplir todas as obrigacoes assumidas perante o locador no contrato de locacio, como o
pagamento dos aluguéis e a conservagdo do bem, independentemente de ter o locador consentido

com a sublocacao, respondendo inclusive pelos atos do sublocatario.

Isso porque nos termos do art. 16 da Lei do Inquilinato "O sublocatario responde

subsidiariamente ao locador pela importancia que dever ao sublocador, quando este for

demandado e, ainda, pelos aluguéis que se vencerem durante a lide". Isso significa que a_

sublocacio ndo transfere as responsabilidades contratuais do locatario para o sublocatario,

apenas amplia o niimero de pessoas envolvidas na relacdo juridica, cada uma conservando suas

obrigagdes proprias.

Portanto, considerando que a lei prevé expressamente a responsabilidade subsidiaria

do sublocatario, nada impede que em caso de inadimpléncia dos aluguéis o locador demande o

locatario e o sublocatario. Todavia, este ultimo somente respondera desde que esgotadas as

possibilidades de cobranca do locatario e no limite do valor da subloca¢do. A proposito:

"CIVIL E_PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. EMBARGOS A
EXECUGAO DE TITULO EXT. RAJUDICIAL. 1. ALEGACAO DE NULIDADE.
INEXISTENCIA DE PREJUIZO. EXCECAO DE INCOMPETENCIA.
DEFINITIVAMENTE JULGADA. NULIDADE AFASTADA. 2. EMBARGOS DE
DECLARACAO. QUESTOES APONTADAS EXAMINADAS PELO TRIBUNAL
DE ORIGEM. OMISSAO NAO CONFIGURADA. 3. CONTRATO DE
ALUGUEL DE IMOVEIS. SUBLOCACAO ILEGITIMA. RESPONSABILIDADE
SUBSIDIARIA E LIMITADA. LEGITIMIDADE PASSIVA EXTRAORDINARIA
RECONHECIDA. RECURSO ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO.

1. A questdo central do recurso especial é definir se o sublocatario é sujeito
passivo legitimo para responder por a¢do de execugdo do contrato de locagdo e
qual a extensdo de sua responsabilidade.

2. Oposta exce¢do de incompeténcia, ficam os autos principais suspensos até
seu julgamento pelo Tribunal a quo, quando o processo retoma seu curso.
Precedentes.

3. Nao se decreta a nulidade, contudo, se ndo paralisado o processo, sobreveio
acorddo que julgou definitivamente o agravo de instrumento afastando a
excegdo por auséncia de prejuizo.

4. Nao se caracteriza vicio de omissdo, quando o Tribunal julga a lide nos
limites em que proposta a demanda, declinando, de forma expressa e coerente,
os fundamentos utilizados como razado de decidir.

5. A letitimidade passiva para a ag¢do de execucgdo de titulo extrajudicial é
virtualmente aquela estabelecida de forma expressa no titulo exequendo, uma
vez que pessoas estranhas ao titulo podem ser alcancadas, seja por
legitimacdo ordindria secunddria, seja por legitimacdo extraordindria.

6. Ao se estabelecer a responsabilidade do sublocatdario por dividas do
sublocador ao locador, ainda que de forma subsididaria e limitada (art. 16 da
Le n. 8.245/1991), é possivel sua inclusdo no polo passivo de execucdo de
aluguel, a despeito da inexisténcia de relacdo juridica direta entre locador e
sublocatario.

7. A responsabilizacdo patrimonial do sublocatario é aplicavel tanto a
sublocacdo legitima quanto a ilegitima.

8. Recurso especial parcialmente provido."
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(REsp n. 1.384.647/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira
Turma, julgado em 19/2/2019, DJe de 22/2/2019, g.n.)

No entanto, tal circunstancia ndo autoriza que o locatario transfira ao sublocatario a
responsabilidade pelo pagamento dos aluguéis devidos ao locador, nem mesmo em raziao da
permanéncia no imoével apés o término do contrato de loca¢do, uma vez que, nos termos da
jurisprudéncia desta Corte, € a efetiva entrega das chaves do imével ao locador - ou em juizo -

que poe fim a relacao locaticia.

Nesse sentido:

"AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANGA. VIOLACAO AOS ARTS. 434 E 435 DO CPC/2015. AUSENCIA
DE PREQUESTIONAMENTO. INCIDENCIA DAS SUMULAS 282 E 356/STF.
BENFEITORIA. INDENIZACAO. SUMULA 335/8TJ. PAGAMENTO DE
ALUGUEL. ENTREGA DAS CHAVES. INCIDENCIA DA SUMULA 83/STJ.
REVISAO DA CONCLUSAO DO TRIBUNAL LOCAL. IMPOSSIBILIDADE.
INCIDENCIA DAS SUMULAS 5 E 7/STJ. AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

1. Incidem as Sumulas 282 e 356 do STF, na espécie, porquanto ausente o
prequestionamento.

1.1. E firme a jurisprudéncia assentada nesta Corte no sentido de que para que
haja a possibilidade do prequestionamento implicito, cabe a parte alegar,
quando de suas razoes do recurso especial, a necessaria violagdo do art. 1.022
do referido Codigo, de modo a permitir sanar eventual omissdo por meio de
novo julgamento dos aclaratorios, caso existente, o que nao foi feito no presente
feito.

Precedentes.

2. Com efeito, no tocante as clausulas contratuais que dispoem sobre a renuncia
a indenizagdo das benfeitorias, pertinente destacar que tal renuncia encontra
respaldo na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, conforme
estabelecido pela Sumula 335, segundo a qual "nos contratos de loca¢do, é
valida a clausula de renuncia a indeniza¢do das benfeitorias e ao direito de
retencdo."”

2.1. Quanto aos aluguéis devidos a parte recorrida, oportuno consignar que a
jurisprudéncia desta Corte entende que "a entrega das chaves do imoével em
juizo poe fim a relagdo locaticia, sendo devido o aluguel referente ao periodo
que antecedeu a referida extin¢do"” (Agint no REsp 1.423.281/AM, Rel.
Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em 21/11/2019, DJe
06/12/2019) .

3. Modificar o entendimento do Tribunal local, acerca do direito da parte
recorrida em receber valores a titulo de multa, juros e corre¢do monetaria
incidentes sobre os aluguéis pagos em atraso, ao reembolso da quantia paga a
municipalidade; a ocorréncia de violagdo ao principio da boa-fé; a receber a
multa, prevista contratualmente, devido ao descumprimento de obrigagoes
contratuais,

a renuncia as benfeitorias; e a ser indevida a devolugdo do valor pago pela ora
insurgente antecipadamente, incorrerd em reexame de matéria fatico-
probatoria, o que é inviavel, devido ao obice da Sumula 7/STJ.

4. Agravo interno improvido."

(Aglnt no AREsp n. 1.722.852/SP, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 2/5/2022, DJe de 11/5/2022, g.n.)

Nos termos dos arts. 573, 574 e 575 do CC/02, se ap6s o final do prazo estabelecido no

contrato, o locatario permanecer na posse do bem sem oposicdo do locador, a locagdo sera
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prorrogada pelo mesmo aluguel avengado, somente sendo possivel alterar os valores dos aluguéis,
por arbitramento do locador caso o locatario, mesmo notificado pelo locador, ndo restitua o bem.
Confira-se:

Art. 573. A locagdo por tempo determinado cessa de pleno direito findo o prazo
estipulado, independentemente de notificagcdo ou aviso.

Art. 574. Se, findo o prazo, o locatdrio continuar na posse da coisa alugada,
sem oposi¢do do locador, presumir-se-a prorrogada a locagdo pelo mesmo
aluguel, mas sem prazo determinado.

Art. 575. Se, notificado o locatdrio, nao restituir a coisa, pagard, enquanto a
tiver em seu poder, o aluguel que o locador arbitrar, e respondera pelo dano
que ela venha a sofrer, embora proveniente de caso fortuito.

Paragrafo unico. Se o aluguel arbitrado for manifestamente excessivo, podera o
Juiz reduzi-lo, mas tendo sempre em conta o seu cardater de penalidade.

Portanto, considerando que a responsabilidade do locatario permanece higida perante o
locador a despeito da sublocagdo do bem, independentemente do prazo avencado para o termo
da locacio, enquanto nao devolvido o imovel ao locador, com a efetiva entrega das chaves, o
contrato continua vigendo, sendo devido o aluguel referente ao periodo que antecedeu

a extin¢ao, nos termos do contrato de locacio originario. Cinfira-se:

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO
EM RECURSO ESPECIAL. ACAO RENOVAT: ORIA. PEDIDO JULGADO
IMPROCEDENTE. EXECUCAO DE ALUGUEIS VENCIDOS NO CURSO DO
PROCESSO.  POSSIBILIDADE. = CONSONANCIA DO ACORDAO
RECORRIDO COM A JURISPRUDENCIA DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ.
JUROS MORATORIOS. TERMO INICIAL. DEFICIENCIA DE
FUNDAMENTACAO. SUMULA 284/STF. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
1. A jurisprudéncia desta Corte é no sentido de que, diante do insucesso da
acdo renovatoria, cabe o pagamento dos aluguéis vigentes a época do
contrato, bem como, dada a natureza duplice da acdo renovatdria, permite-se,
na hipotese de improcedéncia do pedido, a execucdo dos aluguéis vencidos no
curso do processo. Precedentes.

2. O entendimento adotado no acorddo recorrido coincide com a jurisprudéncia
assente desta Corte Superior, circunstancia que atrai a incidéncia da
Sumula 83/STJ.

3. E deficiente a fundamentag¢do do recurso especial quando ha
incompatibilidade entre a tese sustentada e o comando normativo contido no
dispositivo legal apontado como violado. Incidéncia da Sumula 284 do STF.

4. Agravo interno a que se nega provimento."

(AgInt no AREsp n. 1.326.418/SP, relator Ministro Raul Aratjo, Quarta
Turma, julgado em 3/6/2024, DJe de 7/6/2024, g.n.)

E somente por iniciativa do locador, e ndao do locatario/sublocador, como se
pretende, seria possivel a alteragdo do valor a ser pago pelos aluguéis, ou ainda em razao
da procedéncia da agdo renovatdria, circunstancias nao verificadas no caso concreto, sendo
importante ressaltar que eventuais valores inadimplidos pelo sublocatario devem ser perseguidos
pelo locatario/sublocatério por meio de expediente proprio.

Nesse cenario, ndo merece reparo o acordao recorrido também nesse ponto.

I1I - DISPOSITIVO
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Ante o exposto, conheco dos agravos para negar provimento aos recursos especiais.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios devidos pelos recorrentes

de 11% (onze por cento) para 12% (doze por cento).

E como voto.
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Dr(a). BRUNA SILVA DE OLIVEIRA, pelas partes: AGRAVANTE: RAIZEN
COMBUSTIVEIS S/A e AGRAVADO: RAIZEN COMBUSTIVEIS S/A.

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 09/12/2025 a
16/12/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jo&o
Otavio de Noronha.

Brasilia, 16 de dezembro de 2025
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