SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2218467 - SP (2024/0360771-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE :  ARNALDO FAZOLI FILHO

RECORRENTE :  ANA MARINA SOARES DE CARVALHO FAZOLI
ADVOGADO : LUIZ FERNANDO SALLES GIANNELLINI- SP207180
RECORRIDO :  DANIELE DE MORAES

RECORRIDO :  CAROLINA DE MORAES CASTELHANO
RECORRIDO :  THEREZINHA VILLA REAL MORAES

ADVOGADA :  AURIANE VAZQUEZ STOCCO- SP222459

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AUSENCIA, CONSTITUICAO ~DE USUFRUTO SOBRE BEM IMOVEL. NU-
PROPRIETARIO E USUFRUTUARIO. CONTRATO DE ,LOCA(;AO CELEBRADO COM
TERCEIRO. ANUENCIA EXPRESSA DO USUFRUTUARIO. ILEGITIMIDADE ATIVA.
NAO CONFIGURAGCAO. SUCUMBENCIA. PURGA DA MORA APOS O
AJUIZAMENTO. RESTITUICAO EM DOBRO. CARATER INDEVIDO DA COBRANCA.
AUSENCIA DE RECONHECIMENTO.

I. HIPOTESE EM EXAME

1. A¢do de despejo por falta de pagamento ajuizada em 11/5/2022, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em 28/5/2024 e concluso ao
gabinete em 11/6/2025.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. O propdsito recursal consiste em determinar (I) se ocorreu, na hipdtese,
negativa de prestacdo jurisdicional, (Il) se as nuas-proprietdrias detém
legitimidade para o ajuizamento de acdao de despejo por falta de pagamento
na hipdtese de constituicdo de usufruto sobre o bem imdvel objeto do
contrato de locagdo, (Ill) se estd configurada a sucumbéncia reciproca pelo
reconhecimento da purga da mora, a impor a condenac¢ao das recorridas ao
pagamento de honorarios advocaticios e (IV) se é cabivel a restituicdo em
dobro dos valores alegadamente pagos pelos recorrentes de forma indevida.
I1l. RAZOES DE DECIDIR

3. Ndo ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o Tribunal de origem
examina, de forma fundamentada, a questdao submetida a apreciac¢do judicial e
na medida necessaria para o deslinde da controvérsia, ainda que em sentido
contrario a pretensao da parte.

4. O usufruto, em linhas gerais, pode ser definido como o direito real em que o
proprietario - permanecendo com a posse indireta e com o poder de
disposicdo (nua-propriedade) - transfere a um terceiro as faculdades de usar
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determinado bem e de retirar-lhe os frutos. De acordo com a disposi¢ao legal
pertinente, assiste ao usufrutuario o "direito a posse, uso, administracao e
percepcdo dos frutos" (CC, art. 1.394).

5. Segundo o art. 1.390 do CC, o usufruto pode recair sobre bens mdveis ou
imoveis; nessa Uultima hipdtese, o art. 1.391 do CC exige para a sua
constituicao o registro correspondente no Registro de Imoveis.

6. Na medida em que o usufrutuario tem o direito a administragao do imovel e
a percepcao dos frutos dele decorrentes, pode ele celebrar contrato de
locacdo com terceiros, na condicdo de locador, sem que seja necessaria a
aquiescéncia do nu-proprietario, fazendo jus ao recebimento de valores a
titulo de aluguéis, enquanto frutos civis.

7. Quanto ao nu-proprietario, sendo ele titular do direito de propriedade sobre
a coisa e, assim, do poder de disposi¢do, além de conservar a posse indireta,
pode ele, em tese, figurar como locador, desde que tenha para tanto o
consentimento do usufrutuario. Portanto, ao usufrutuario é possivel locar o
imovel sem a aquiescéncia do nu-proprietario, mas esse ndo pode fazé-lo sem
a daquele.

8. No contrato de locagao que tenha por objeto bem imovel sobre o qual recai
o direito real de usufruto, podem figurar no mesmo polo da relagao o nu-
proprietario e o usufrutudrio. Essa possibilidade, em Ultima analise, representa
um incremento a seguranca juridica, até mesmo do ponto de vista do
locatdrio, elemento de primeirissima importancia no ambito das locagdes e
dos negdcios imobiliarios em geral. Nessa hipotese, ambos detém legitimidade
para a propositura de acdo de despejo; mais além, é incompativel com a boa-
fé objetiva a conduta do locatario ao alegar a ilegitimidade ativa do nu-
proprietario.

9. Em acdo de despejo cumulada com cobranca de aluguéis, ndo se verifica a
sucumbéncia do autor, sequer em grau minimo, quando o réu realiza a purga
da mora no curso do procedimento.

10. Na hipdtese, o carater indevido da cobranca foi afastado pelo acérdao
recorrido com base nas circunstancias concretas e nas peculiaridades da
relacdo negocial mantida pelas partes. Rever esse entendimento demandaria
inexoravelmente o reexame do arcabouco fatico-probatdério e a interpretacao
de cldusulas contratuais, o que é vedado em recurso especial pelas Sumulas 5
e 7, ambas do STJ.

IV. DISPOSITIVO

11. Recurso especial ndo provido.
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ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Presidiu o julgamento a Sra. Ministra Daniela Teixeira.

Brasilia, 14 de setembro de 2026.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora

Documento eletronico VDA60031406 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 15/09/2026 11:44:51

Publicagdo no DJEN/CNJ de 17/09/2026. Cédigo de Controle do Documento: 08cd75af-10e4-4697-a2e1-31¢c937f438c7



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2218467 - SP (2024/0360771-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI

RECORRENTE :  ARNALDO FAZOLI FILHO

RECORRENTE :  ANA MARINA SOARES DE CARVALHO FAZOLI
ADVOGADO : LUIZ FERNANDO SALLES GIANNELLINI- SP207180
RECORRIDO :  DANIELE DE MORAES

RECORRIDO :  CAROLINA DE MORAES CASTELHANO
RECORRIDO :  THEREZINHA VILLA REAL MORAES

ADVOGADA :  AURIANE VAZQUEZ STOCCO- SP222459

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO. NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL.
AUSENCIA, CONSTITUICAO ~DE USUFRUTO SOBRE BEM IMOVEL. NU-
PROPRIETARIO E USUFRUTUARIO. CONTRATO DE ,LOCA(;AO CELEBRADO COM
TERCEIRO. ANUENCIA EXPRESSA DO USUFRUTUARIO. ILEGITIMIDADE ATIVA.
NAO CONFIGURAGCAO. SUCUMBENCIA. PURGA DA MORA APOS O
AJUIZAMENTO. RESTITUICAO EM DOBRO. CARATER INDEVIDO DA COBRANCA.
AUSENCIA DE RECONHECIMENTO.

I. HIPOTESE EM EXAME

1. A¢do de despejo por falta de pagamento ajuizada em 11/5/2022, da qual foi
extraido o presente recurso especial, interposto em 28/5/2024 e concluso ao
gabinete em 11/6/2025.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. O propdsito recursal consiste em determinar (I) se ocorreu, na hipdtese,
negativa de prestacdo jurisdicional, (Il) se as nuas-proprietdrias detém
legitimidade para o ajuizamento de acdao de despejo por falta de pagamento
na hipdtese de constituicdo de usufruto sobre o bem imdvel objeto do
contrato de locagdo, (Ill) se estd configurada a sucumbéncia reciproca pelo
reconhecimento da purga da mora, a impor a condenac¢ao das recorridas ao
pagamento de honorarios advocaticios e (IV) se é cabivel a restituicdo em
dobro dos valores alegadamente pagos pelos recorrentes de forma indevida.
I1l. RAZOES DE DECIDIR

3. Ndo ha negativa de prestacdo jurisdicional quando o Tribunal de origem
examina, de forma fundamentada, a questdao submetida a apreciac¢do judicial e
na medida necessaria para o deslinde da controvérsia, ainda que em sentido
contrario a pretensao da parte.

4. O usufruto, em linhas gerais, pode ser definido como o direito real em que o
proprietario - permanecendo com a posse indireta e com o poder de
disposicdo (nua-propriedade) - transfere a um terceiro as faculdades de usar

Documento eletronico VDA58910555 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 07/08/2026 09:45:54
Codigo de Controle do Documento: af3a7c3d-8e9a-4adf-ac42-a390bc698c33



determinado bem e de retirar-lhe os frutos. De acordo com a disposi¢ao legal
pertinente, assiste ao usufrutuario o "direito a posse, uso, administracao e
percepcdo dos frutos" (CC, art. 1.394).

5. Segundo o art. 1.390 do CC, o usufruto pode recair sobre bens mdveis ou
imoveis; nessa Uultima hipdtese, o art. 1.391 do CC exige para a sua
constituicao o registro correspondente no Registro de Imoveis.

6. Na medida em que o usufrutuario tem o direito a administragao do imovel e
a percepcao dos frutos dele decorrentes, pode ele celebrar contrato de
locacdo com terceiros, na condicdo de locador, sem que seja necessaria a
aquiescéncia do nu-proprietario, fazendo jus ao recebimento de valores a
titulo de aluguéis, enquanto frutos civis.

7. Quanto ao nu-proprietario, sendo ele titular do direito de propriedade sobre
a coisa e, assim, do poder de disposi¢do, além de conservar a posse indireta,
pode ele, em tese, figurar como locador, desde que tenha para tanto o
consentimento do usufrutuario. Portanto, ao usufrutuario é possivel locar o
imovel sem a aquiescéncia do nu-proprietario, mas esse ndo pode fazé-lo sem
a daquele.

8. No contrato de locagao que tenha por objeto bem imovel sobre o qual recai
o direito real de usufruto, podem figurar no mesmo polo da relagao o nu-
proprietario e o usufrutudrio. Essa possibilidade, em Ultima analise, representa
um incremento a seguranca juridica, até mesmo do ponto de vista do
locatdrio, elemento de primeirissima importancia no ambito das locagdes e
dos negdcios imobiliarios em geral. Nessa hipotese, ambos detém legitimidade
para a propositura de acdo de despejo; mais além, é incompativel com a boa-
fé objetiva a conduta do locatario ao alegar a ilegitimidade ativa do nu-
proprietario.

9. Em acdo de despejo cumulada com cobranca de aluguéis, ndo se verifica a
sucumbéncia do autor, sequer em grau minimo, quando o réu realiza a purga
da mora no curso do procedimento.

10. Na hipdtese, o carater indevido da cobranca foi afastado pelo acérdao
recorrido com base nas circunstancias concretas e nas peculiaridades da
relacdo negocial mantida pelas partes. Rever esse entendimento demandaria
inexoravelmente o reexame do arcabouco fatico-probatdério e a interpretacao
de cldusulas contratuais, o que é vedado em recurso especial pelas Sumulas 5
e 7, ambas do STJ.

IV. DISPOSITIVO

11. Recurso especial ndo provido.

Documento eletronico VDA58910555 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatario(a): FATIMA NANCY ANDRIGHI Assinado em: 07/08/2026 09:45:54
Codigo de Controle do Documento: af3a7c3d-8e9a-4adf-ac42-a390bc698c33



RELATORIO

Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

Examina-se recurso especial interposto por ARNALDO FAZOLI FILHO e
ANA MARINA SOARES DE CARVALHO FAZOLI, com fundamento nas alineas "a" e "c¢"
do permissivo constitucional.

Recurso especial interposto em: 28/5/2024.

Concluso ao gabinete em: 11/6/2025.

Acgdo: de despejo por falta de pagamento c/c cobranca de aluguéis,
ajuizada por DANIELE DE MORAES, CAROLINA DE MORAES CASTELHANO
e THEREZINHA VILLA REAL MORAES aos ora recorrentes em 11/5/2022.

Sentenca: de procedéncia do pedido formulado na peticdo inicial.

Acordao: deu provimento a apelacdo interposta pelos ora recorrentes,
nos termos da seguinte ementa:

DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. Inicial que aponta débitos de aluguel e de IPTU.
Purgacdo da mora. Depodsitos oportunos e suficientes, para o imposto predial
inclusive. Sentenca que decretou o despejo apenas por entender que o
parcelamento do débito tributario, via PPI, ndo pode ser considerado quitacdo.
Procedéncia que reputou, por inducdo ldgica, quitados todos os aluguéis em aberto,
tanto que imp06s aos locatarios condenacdo restrita ao IPTU. Premissa de raciocinio
insuperavel a mingua de contraste recursal autbnomo por parte do polo ativo.
Hipdtese em que o parcelamento direto junto a municipalidade deve ser
considerado, por ébvio restrito ao imdvel locado, seja porque parte dos depdsitos diz
respeito ao quantum que 1a se acordou, seja porque essa forma de resgate ndo é
desconhecida das locadoras (distinguishing), muito pelo contrario. Impositiva
observancia da boa-fé objetiva. Ordem de despejo revogada. Recurso provido, com
determinacdo. (e-STJ fls. 452-457).

Embargos de declaragao: opostos pelos ora recorrentes, foram
desacolhidos (e-STJ fls. 654-656).

Recurso especial: alega violacao dos arts. 85, 485, VI, 489, § 19, IV e
1.022, Il, paragrafo unico, Il, do CPC e 884 e 940 do CC, bem como dissidio
jurisprudencial. Assinala ter ocorrido negativa de prestacdao jurisdicional no que
tange a pretensdo de repeticao em dobro dos valores ja pagos anteriormente, que
nao foi apreciada, nao obstante a oposicao de embargos de declaracao, o que
também ocorreu no que tange a questdao atinente ao reconhecimento da
sucumbéncia reciproca. Sustenta que a parte adversa deve ser condenada ao
pagamento do valor correspondente a RS 8.000,00, equivalente ao dobro do que
foi indevidamente pago, sob pena de enriquecimento sem causa. Refere que as
recorridas Daniele e Carolina dispdem tao somente da nua-propriedade do imovel,
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sobre o qual recai usufruto vitalicio em favor da recorrida Therezinha, o que implica
a ilegitimidade ativa daquelas, na medida em que, por se tratar de locacdo e,
portanto, de direitos patrimoniais disponiveis de natureza pessoal, uma vez
comprovada a instituicao do usufruto, elas ndao poderiam ajuizar a acao de despejo,
ndo obstante figurarem nos aditamentos ao contrato de locacdo. Refere que os
aluguéis, nessa situacao, correspondem a frutos civis que o imdvel proporciona ao
usufrutudrio como titular do direito real, ndo ao nu-proprietdrio. Assinala que as
recorridas deveriam ser condenadas ao pagamento da verba honoraria
sucumbencial, em razdo da sucumbéncia reciproca decorrente do provimento
integral da apelagdo (e-STJ fls. 659-710).

Juizo de admissibilidade: o TJ/SP ndo admitiu o recurso especial (e-STJ
fls. 748-752).

Decisdao unipessoal: apds a interposicdo de agravo em recurso especial,
houve por esta Relatora a determinacdo de que fosse "reautuado como recurso
especial, nos termos do art. 34, XVI, do RISTJ, para melhor exame da matéria em
debate." (e-STJ fl. 880).

E o relatério.
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VOTO

Relatora: Ministra NANCY ANDRIGHI

O propdsito recursal consiste em determinar (l) se ocorreu, na hipotese,
negativa de prestacao jurisdicional, (II) se as nuas-proprietarias detém legitimidade
para o ajuizamento de acdo de despejo por falta de pagamento na hipdtese de
constituicdo de usufruto sobre o bem imdvel objeto do contrato de locacgao, (Ill) se
esta configurada a sucumbéncia reciproca pelo reconhecimento da purga da mora,
a impor a condenacao das recorridas ao pagamento de honorarios advocaticios e
(IV) se é cabivel a restituicdo em dobro dos valores alegadamente pagos pelos
recorrentes de forma indevida.

I. DA RECONSTRUGCAO CONTEXTUAL

1. Trata-se, na origem, de "acdo de despejo por falta de pagamento c/c
cobranca de aluguéis" ajuizada em 11/5/2022 por DANIELE DE MORAES, CAROLINA
DE MORAES CASTELHANO e THEREZINHA VILLA REAL MORAES a ARNALDO FAZOLI
FILHO e ANA MARINA SOARES DE CARVALHO FAZOLI.

2. Na peticdo inicial, narram as autoras ter ocorrido a celebracao de
contrato de locacdo com os réus, referente ao imdvel situado no Largo Padre
Péricles, n.2 48, Barra Funda, em S3o Paulo/SP, com vigéncia por 72 meses,
iniciando em 12/9/2020 e com término previsto para 31/8/2026. O valor mensal do
aluguel correspondia a RS 8.774,37, acrescido das despesas com IPTU.

3. Convencionou-se que o pagamento deveria ser realizado até o dia 15
de cada més, por meio de depodsito em favor da usufrutuaria Therezinha ou das
nuas-proprietarias Daniele e Carolina. Houve, no entanto, o inadimplemento do
valor dos aluguéis correspondentes aos meses de outubro de 2021 a marco de
2022, bem como de valores relativos ao IPTU, totalizando, com o acréscimo de
honorérios advocaticios de 10%, o valor de RS 88.277,78, atualizado até o
ajuizamento da acao.

4. Assim, postularam as autoras a expedicdo de ordem de despejo, caso
nao desocupado voluntariamente o imoével, bem como a condenag¢ao dos réus ao
pagamento do valor mencionado, acrescido dos aluguéis e acessoérios até a data da
efetiva desocupacao.

5. Houve, no curso do procedimento, a realizacdo de depdsito pelos réus,
correspondente aos valores de RS 96.423,72 e 8.774,37, o qual, no entanto, foi
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considerado insuficiente para a purga da mora, diante da falta de pagamento dos
valores correspondentes ao IPTU incidente sobre o bem locado. Desse modo, o
pedido foi julgado procedente em primeiro grau de jurisdicao, constando da parte
dispositiva da sentenca:

Ante o exposto, julgo procedente o pedido e (i) decreto o despejo dos
réus Arnaldo Fazoli Filho e Ana Maria Soares de Carvalho Fazoli do imével situado no
Largo Padre Péricles, 48, Barra Funda, Sdo Paulo/SP, com prazo de quinze dias para a
desocupacdo voluntaria; e (ii) condeno os réus, solidariamente, a pagarem o IPTU
sobre o imovel locado, vencidos e que se vencerem até a data da desocupacao.

[...]

Observo que 0s honorarios de sucumbéncia foram,
parcialmente, incluidos nos depdsitos ja efetuados. Os que faltam dizem respeito a
condenagdo ao pagamento do IPTU e sdo, agora, fixados em 20% do valor atualizado
desta.

Julgo extinto o processo com resolugdo de mérito, com base no art. 487,
caput, |, do Cédigo de Processo Civil. (e-STJ fls. 256-257).

6. Houve a interposicao de apelacao pelos réus, ora recorrentes, a qual
foi dado provimento pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, de modo a
reconhecer a purga da mora. Ao acérddo, os ora recorrentes opuseram embargos
de declaracao, que foram desacolhidos.

7. Na sequéncia, houve a interposicdo de recurso especial, seguido de
agravo em recurso especial ao Superior Tribunal de Justica (AREsp 2.464.398/SP),
distribuido a minha Relatoria, ao qual foi dado provimento, monocraticamente, de
modo a conhecer parcialmente do recurso especial e, nessa extensao, dar-lhe
provimento, com o reconhecimento de omissdes no acérdao e a determinacao de
novo julgamento dos embargos de declaracdo (e-STJ fls. 615-618).

8. Remetidos os autos ao TJ/SP, os embargos de declara¢do foram mais
uma vez apreciados e desacolhidos (e-STJ fls. 630-634). Os ora recorrentes, entdo,
opuseram novos embargos de declaracdo, igualmente rejeitados (e-STJ fls.
654-656), dando azo a interposicao do presente recurso especial.

Il. DA AUSENCIA DE NEGATIVA DE PRESTAGCAO JURISDICIONAL

9. Devidamente analisadas e discutidas as questbes de mérito, e
fundamentado suficientemente o acérdao recorrido, de modo a esgotar a prestacdo
jurisdicional, ndo ha que se falar em violacdo do art. 489 do CPC.

10. Nesse sentido, ja entendeu esta Corte ndao haver ofensa a referida
norma quando o Tribunal de origem examina, "de forma fundamentada, a questao
submetida a apreciacdo judicial na medida necessaria para o deslinde da
controvérsia, ainda que em sentido contrario a pretensao da parte" (Agint no REsp
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1.956.582/RJ, Terceira Turma, DJe 9/12/2021). No mesmo sentido: REsp
1.996.298/TO, Terceira Turma, DJe 1/9/2022; e Agint no AREsp 1.954.373/RJ,
Quarta Turma, DJe 7/10/2022.

11. Ademais, é firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que ndo ha
ofensa ao art. 1.022 do CPC quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que
entende cabivel a hipdtese, soluciona integralmente a controvérsia submetida a sua
apreciacao, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte.

12. A propodsito, confira-se: Agint no REsp 1.726.592/MT, Terceira
Turma, DJe 31/8/2020; e Agint no AREsp 1.518.178/MG, Quarta Turma, Dle
16/3/2020.

13. Na hipodtese, verifica-se que o Tribunal de origem decidiu,
fundamentada e expressamente, acerca das teses suscitadas pela parte. O fato de
gue o julgamento tenha sido contrario aos seus interesses ndo basta para
caracterizar negativa de prestacao jurisdicional.

14. Portanto, ndo ha que se falar em violagao dos arts. 489 e 1.022 do
CPC.

IIl. DA LOCACAO DE BEM IMOVEL NA HIPOTESE DE CONSTITUICAO DE
USUFRUTO

15. O usufruto, em linhas gerais, pode ser definido como o direito real em
gue o proprietario - permanecendo com a posse indireta e com o poder de
disposicdo (nua-propriedade) - transfere a um terceiro as faculdades de usar
determinado bem e de retirar-lhe os frutos. De acordo com a disposicdo legal
pertinente, assiste ao usufrutudrio o "direito a posse, uso, administracdo e
percepcao dos frutos" (CC, art. 1.394).

16. Como ensina Caio Mario da Silva Pereira, "constituido o usufruto, da-
se um desmembramento da propriedade, permanecendo esta na titularidade de
uma pessoa (nu-proprietario), enquanto uma outra tem o uso e fruicdo da coisa,
como se fosse o seu proprietario" (Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. v. 4.
29. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2024, p. 229).

17. Sobre a convivéncia entre o nu-proprietario e o usufrutuario,
lecionam Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald (Curso de Direito Civil. v. 5. 9. ed.
Salvador: Juspodivm, 2013, p. 811):

Aguele mantém a titularidade do direito real, a posse indireta e o direito
de dispor do bem; este, a seu turno, obtém o proveito econdmico sobre a coisa— € 0
contetdo positivo do usufruto —, devendo garantir a plenitude do objeto, sem alterar
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a substancia da coisa — conteldo negativo do usufruto —, pois mais cedo ou mais
tarde serd ela restituida ao proprietario.

18. Nesse aspecto, conforme anota Silvio de Salvo Venosa, “a nua-
propriedade ndo fica fora do comércio” (Direito Civil: Direitos Reais. v. IV. Sdo Paulo:
Atlas, 2001, p. 363), podendo ser alienada, gravada, sem que com isso se alterem
os direitos do usufrutuario.

19. A corroborar essa afirmacao, ja decidiu o STJ: "A nua-propriedade
pode ser objeto de penhora e alienacao em hasta publica, ficando ressalvado o
direito real de usufruto, inclusive apds a arrematacao ou a adjudicacao, até que
haja sua extincdo" (REsp 1.712.097/RS, Terceira Turma, DJe 13/4/2018).

20. De acordo com o art. 1.390 do CC, o usufruto pode recair sobre bens
moveis ou imoveis; nessa Ultima hipodtese, o art. 1.391 do CC exige para a sua
constituicdo o registro correspondente no Registro de Imoveis.

21. Na medida em que o usufrutudrio tem o direito a administracdo do
imovel e a percepcao dos frutos dele decorrentes, pode ele celebrar contrato de
locacdo com terceiros, na condicdo de locador, sem que seja necessaria a
aquiescéncia do nu-proprietario. Nessa hipotese, o usufrutuario fara jus ao
recebimento de valores a titulo de aluguéis, enquanto frutos civis.

22. Mais complexa € a situacdo do contrato de locacdo de bem imovel
celebrado pelo nu-proprietario. Sendo ele titular do direito de propriedade sobre a
coisa e, assim, do poder de disposicao, além de conservar a posse indireta, pode
ele, em tese, figurar como locador, desde que tenha para tanto o consentimento do
usufrutuario. A distincao é, do ponto de vista pratico, relevante: ao usufrutuario é
possivel locar o imdvel sem a aquiescéncia do nu-proprietario, mas esse ndo pode
fazé-lo sem a daquele.

23. Ndo ha obice para que o nu-proprietario manifeste ao usufrutuario a
intencdo de celebrar com terceiro contrato de locacdo do imdvel sobre o qual recai
o usufruto e o usufrutuario dé o seu consentimento formal. Adentra-se, aqui, a
esfera dos direitos patrimoniais disponiveis e da autonomia privada.

24. Portanto, é possivel que, na locacdo de bem imovel sobre o qual recai
o direito real de usufruto, figurem ambos, nu-proprietario e usufrutuario, no
mesmo polo da relagdo contratual. Essa possibilidade, em Ultima analise,
representa um incremento a seguranca juridica, até mesmo do ponto de vista do
locatario, elemento de primeirissima importancia no ambito das locacdes e dos
negocios imobiliarios em geral.
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25. Nessa hipdtese, havendo o ajuizamento de acdo de despejo (0 meio
previsto pelo art. 52 da Lei n.2 8.245/91 para que o locador possa reaver
judicialmente o imodvel), é evidentemente incompativel com a boa-fé objetiva a
conduta do locatario ao alegar a ilegitimidade do nu-proprietario; deu-se em seu
beneficio a celebracdo do contrato simultaneamente com o nu-proprietario e o
usufrutuario, ambos detendo legitimidade para a propositura da acao.

26. A respeito do principio da boa-fé objetiva, assinala Paulo Lobo:

"A boa-fé objetiva é regra de conduta dos individuos nas relacGes
juridicas contratuais. Interessam as repercussdes de certos comportamentos na
confianca que as pessoas normalmente neles depositam. Confia-se no significado
comum, usual, objetivo da conduta ou comportamento reconhecivel no mundo
social. A boa-fé objetiva importa conduta honesta, leal, correta. E a boa-fé de
comportamento. [...] O principio da confianca explicitaria o reconhecimento dessa
situacdo e a sua tutela." (Direito Civil: v. 3 - Contratos. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva Jur,
2025, p. 51.)

27. O Superior Tribunal de Justica ja manifestou entendimento nesse
sentido. Veja-se: "Na espécie, [...] a decisdao agravada [...] cingiu-se a analisar
a legitimidade do nu-proprietario para executar débitos relativos a contrato
de locacdo de imovel objeto de usufruto. [...]. Uma das funcdes da boa-fé objetiva é
impedir que o contratante adote comportamento que contrarie o conteddo de
manifestacdo anterior, cuja seriedade o outro pactuante confiou. [...]. Celebrado
contrato de locacdo de imdvel objeto de usufruto, fere a boa-fé objetiva a atitude
da locataria que, apds exercer a posse direta do imovel por mais de dois anos, alega
que o locador, por ser o nu-proprietario do bem, ndo detém legitimidade para
promover a execugdo dos aluguéis ndo adimplidos." (AgRg no AgRg no Ag 610.607/
MG, Sexta Turma, DJe 17/8/2009).

IV. DA SUCUMBENCIA RECIPROCA

28. Acerca da possibilidade de sucumbéncia parcial, assim estabelece o
art. 86 do CPC:

Art. 86. Se cada litigante for, em parte, vencedor e vencido, serdo
proporcionalmente distribuidas entre eles as despesas.

Paragrafo unico. Se um litigante sucumbir em parte minima do pedido, o
outro respondera, por inteiro, pelas despesas e pelos honorarios.

29. Assim, verificada a existéncia de sucumbéncia reciproca e nao sendo
hipotese de sua constatacao em relacao a parte minima do pedido formulado pela
parte, os honorarios e os 6nus decorrentes devem ser distribuidos adequada e
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proporcionalmente, levando-se em consideracao o grau de éxito de cada um dos
envolvidos na relacao processual, bem como os parametros dispostos no art. 85, §
22 do CPC, com a necessidade de fixacdo dos honorarios advocaticios em
percentual de 10% a 20% sobre as bases de cdlculo ali mencionadas ("valor da
condenacdo, do proveito econdmico obtido ou, ndao sendo possivel mensura-lo,
sobre o valor atualizado da causa"). E responsabilidade de cada parte pagar os
honorarios ao advogado da parte contraria.

30. A jurisprudéncia do STJ é pacifica a esse respeito. A titulo de exemplo,
confira-se: Agint no AREsp 2.647.662/DF, Terceira Turma, DJEN 28/2/2025; EDcl no
Aglnt nos EDcl no AREsp 1.553.027/RJ, Quarta Turma, DJe 6/5/2022.

31. Saliente-se, porém, que, em acao de despejo cumulada com cobranca
de aluguéis, ndao se verifica a sucumbéncia do autor, sequer em grau minimo,
guando o réu realiza a purga da mora no curso do procedimento. Nesse
sentido: AgRg nos EDcl no AREsp 456.898/PR, Quarta Turma, DJe 15/10/2014.

V. DO RECURSO SOB JULGAMENTO

32. Por ocasido do julgamento da apelagdo, assim decidiu o TJ/SP:

Prima facie, ndo colhem as preliminares pertinentes a atual fase do litigio:
a) nulidade da r. sentenca por falta de motivagdo sobre varios pontos; b) a imediata
solucdo da lide implicou cerceamento de defesa, pois impediu eventual reforco dos
depdsitos efetuados; ¢) as nu-proprietarias ndo tém legitimidade ativa.

Com efeito, disse o Magistrado singular que:

A guantia depositada ndo foi suficiente para a purgagdo da mora.

Além dos aluguéis, cabia aos locatarios o pagamento do IPTU. Pelo
aditamento de fls.37/45, o IPTU em atraso de 2020 deveria ser quitado em
2021, e o de 2021 deveria, igualmente, ser quitado até o fim daquele ano (item
4,2,2 fls.41). Isso ndo foi feito, j4 que ndo pode ser considerada quitagdo o
parcelamento dessas competéncias em dez anos (fls.211).

O caso, assim, é de acolhimento do pedido de despejo, e de
condenacdo dos réus ao pagamento do IPTU do imdvel locado, vencidos e que
se vencerem até a data da devolucdo do imovel (fls. 256).

Certo ou errado, agora, importa que esses de fato eram os pontos a
serem enfrentados, visto que relevantes para o exame da adequacdo dos valores
vertidos; dai por que a r. sentenca nada tem de nula, visto que atendeu a saciedade o
comando do art. 93, IX, da CF, com clara fundamentacao.

A problematica posta ndo tocava a insuficiéncia do depdsito realizado a
titulo de IPTU (ja que nada se disse sobre os aluguéis fls. 389 e 392), mas a Unica
circunstancia no entendimento do MM. Juiz de Direito de ndo poder ser considerada
quitacdo o parcelamento dessas competéncias em dez anos; ao passo que 0S
aditamentos de fls. 23/36 e 37/45 esvaziam, por completo, a arguicdo de
ilegitimidade ativa de Daniele e Carolina.

Um detalhe: isso bem claro da condenacdo imposta, restrita ao
pagamento do IPTU sobre o imdvel locado, vencidos e que se vencerem até a data da
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desocupacdo (fls. 256); logo, a mingua de contraste recursal autbnomo, exsurge
irretorquivel que as locadoras reputaram quitados todos os aluguéis em aberto.

Tem-se, portanto, dois pontos medulares para a boa compreensdo da
controvérsia: a) os depdsitos, efetivamente, na perspectiva dos locatarios e nas suas
datas, como determina a Lei, a inviabilizar qualquer interesse contraposto (restituicao
e/ou sancdo de dobra), bastavam para cobrir todo o débito descrito (fls. 48), também
formatado pelo IPTU de 2022; b) o parcelamento direto junto a municipalidade
deveria e deve ser considerado, por obvio restrito ao imdével locado (fls. 416), seja
porque parte dos depdsitos diz respeito ao quantum que 13 se acordou, seja porque
essa forma de resgate ndo é desconhecida das locadoras (distinguishing), muito pelo
contrario (itens 4.2.1 e 4.2.2 fls. 166).

Pensar-se de modo diverso, em especial por funcionar no imével locado
uma escola, implicaria nitida violagdo a funcdo corrigendi gratia ou reativa da boa-fé
objetiva, que visa a impedir condutas que contrariem os pressupostos da lealdade e
da probidade ou, nas palavras de Menezes Cordeiro, o exercicio inadmissivel de
posicdes juridicas.

A r. sentenca, aqui, ndo andou bem, sobretudo porgue ndo apontou
concreta inadimpléncia de aluguéis (repita-se) e/ou perante o municipio de Sdo Paulo
e, muito menos, que o valor depositado ndo abrangeu e em qual proporg¢do o
imposto devido (e isso é importante), que ndo pode, mesmo, ser pago duas vezes:
mora purgada + PPl; quadro a recomendar, neste especifico ponto, pena de
enriquecimento sem causa das locadoras, proceda o MM. Juizo a devolugdo aos
locatarios, mediante simples expedicdo de MLE, do que ja foi quitado junto ao érgao
arrecadador apds os depdsitos aqui efetivados.

Forca é concluir, neste passo, que a oportuna e suficiente purgacdo da
mora se implementou nesta base procedimental, dindmica a abranger as custas e os
honorarios advocaticios da patrona que representa o polo ativo, nada mais sendo
devido a luz da causa de pedir que aparelhou a pretensao inicial.

Fica, pois, desconstituida a ordem de despejo.

Vale a lembranca, no mais, que ao Poder Judicidrio ndo compete
responder a questionario dos litigantes, ou seja, o juiz ndo estd obrigado a responder
todas as alegacBes das partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente para
fundar a decisdo, nem se obriga a ater-se aos fundamentos indicados por elas e
tampouco a responder um a um todos 0s seus argumentos.

Ex positis, pelo meu voto, com determinagdo, DA-SE PROVIMENTO ao
recurso para JULGAR PURGADA a mora. (e-STJ fls. 454-457).

33. E, no julgamento dos embargos de declaragdo, complementou:

No que tange a primeira tese articulada, inexistem os apontados vicios.

Com efeito, a problematica posta é estranha a via recursal eleita; logo,
ausente omissdo, contradicdo, obscuridade e/ou erro material, nada ha ser aqui
decidido, até porque o decisum bem examinou os elementos constantes dos autos
no momento da sua prolatacdo, cabendo ao polo embargante se quiser deduzir seus
argumentos em sede adequada, pois na expressdao de Pontes de Miranda, nos
declaratdrios ndo se pede que se redecida; pede-se que se reexprima.

Invidvel, portanto, o iniludivel pretexto infringente de rejulgamento; ou
seja, de ver reexaminada e decidida a controvérsia de acordo com a sua
interpretacdo, o que ndo se admite nesta base, modalidade de recurso com
fundamentagdo vinculada, sobretudo diante do que constou de fls. 455/456, que
tratou especificamente da matéria [...].

A luz desse quadro, quanto & segunda tese, bem retratada a tematica da
pretensdo ao pagamento em dobro, fica claro que a purgacdo da mora Unico ponto
em que provida a apelacdo deu-se apds a propositura da acdo, quadro a firmar a
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causalidade determinante do decaimento do despejo e a impedir se fale em
sucumbeéncia reciproca na hipdtese dos autos, afinal, como se decidiu, a oportuna e
suficiente purgacdo da mora se implementou nesta base procedimental, dindmica a
abranger as custas e os honorarios advocaticios da patrona que representa o polo
ativo (fls. 456).

[...]

Vale a lembranca que ao Poder Judicidrio ndo compete responder a
guestionario dos litigantes. Reputam-se, no mais, prequestionados todos os
dispositivos referidos na interposicao. (e-STJ fls. 632-634).

34. A conclusao a que chegou o Tribunal de origem ndao merece reparos.

35. Depreende-se dos autos que o imoével foi objeto de sucessivos
contratos de locacdo e aditivos contratuais, que acompanharam a situacao atinente
a transferéncia da propriedade do bem. No instrumento pelo qual o contrato de
locacao foi renovado, figuraram como locatarios os recorrentes e como locadoras as
recorridas Daniele de Moraes e Carolina de Moraes Castelhano, além da
usufrutudria Therezinha Villa Real Moraes, essa Uultima na condicdo de
interveniente. Convencionou-se, da mesma forma, que o depdsito do valor dos
aluguéis poderia ser realizado tanto as nuas-proprietarias quanto a usufrutuaria.

36. O inadimplemento das obrigacdes contratuais pelos recorrentes no
devido tempo, que motivou o ajuizamento da acao de despejo, é incontroverso.

37. Tendo ocorrido a celebracdo de contrato de locacao do bem imovel
pelas nuas-proprietarias, com a aquiescéncia expressa da usufrutuaria (evidenciada,
na hipotese, por figurar ela como interveniente no instrumento contratual), ndo se
verifica a sua ilegitimidade ativa. Tal alegacdo pelos locatarios, além disso, é
incompativel com a boa-fé objetiva, nos termos ja expostos neste voto.

38. No que tange a sucumbéncia, estd claro que o provimento da
apelacao pelos ora recorrentes deu-se tao somente em razdao de ter ocorrido a
purga da mora apds o ajuizamento da acdo. Tal circunstancia ndo basta para
caracterizar sucumbéncia reciproca, até mesmo por constar da peticao inicial o
pedido correspondente ao pagamento do débito mediante depdsito judicial, de
modo a evitar a rescisdo do contrato (e-STJ fls. 7-8).

39. Por fim, relativamente a alegacao de pagamento indevido, a ensejar a
restituicdo em dobro, o acérdado recorrido consignou que os valores depositados
foram suficientes para cobrir o débito relativo ao IPTU na forma convencionada
pelas partes, reformando a decisdo proferida pelo juizo de primeiro grau que nao
havia considerado a quitacdo, em face do parcelamento dos tributos em dez anos
junto ao Municipio. O Tribunal, portanto, determinou a devolugdao aos recorrentes
dos valores que foram comprovadamente pagos a esse titulo diretamente ao 6rgao
arrecadador.
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40. Todavia, o acordao ndo considerou indevida a cobranca - a qual, se
fosse reconhecida, atrairia a incidéncia da norma correspondente ao art. 940 do CC,
a implicar a restituicdo em dobro -, baseando-se para tanto nas circunstancias
concretas e, mais além, nas peculiaridades da relacao negocial mantida pelas
partes.

41. Rever esse entendimento demandaria inexoravelmente o reexame do
arcabouco fatico-probatério e a interpretacdo de cldusulas contratuais, o que é
vedado em recurso especial pelas SUmulas 5 e 7, ambas do STJ.

VI. DISPOSITIVO

Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial e NEGO-LHE
PROVIMENTO.

Deixo de arbitrar honorarios recursais, diante da auséncia de fixacdo de
verba honoraria em grau recursal pelo Tribunal de origem.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
08/09/2026 a 14/09/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou
provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

Os Srs. Ministros Humberto Martins, Ricardo Villas Boas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com a Sra. Ministra Relatora. Presidiu o julgamento a Sra. Ministra
Daniela Teixeira.
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Brasilia, 14 de setembro de 2026
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