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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2172343 - MG (2024/0361487-7)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

: IRMAOS NOGUEIRA CONSULTORIA E ASSESSORIA LTDA -
MICROEMPRESA

: BRUNO ANDRADE DE SIQUEIRA - MG089874
RODRIGO FABIANO GONTIJO MAIA - MG067388
JOAO FABIANO MAIA - MG010688

: MELVIRFER SUCATAS LTDA - MICROEMPRESA

: FABIOLA SILVA SIMOES - MG090652

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE ALUGUEIS.
LEGITIMIDADE ATIVA. ADJUDICACAO DE IMOVEL. RECURSO NAO
PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais que reconheceu a ilegitimidade ativa da recorrente para cobrar
aluguéis referentes ao periodo posterior a adjudicacdo do imovel ao Estado de
Minas Gerais.

I1. Questio em discussio

2. A questdo em discussdo consiste em saber se a recorrente, apos a adjudicacao
do imovel ao Estado de Minas Gerais, possui legitimidade ativa para cobrar
aluguéis referentes ao periodo posterior a adjudicacao.

I11. Razdes de decidir

3. Nao ha violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, pois o acordao recorrido
abordou de forma clara e fundamentada as questdes essenciais ao deslinde do
feito, ndo configurando omissao ou negativa de prestagao jurisdicional.

4. O direito de cobrar aluguéis € transferido ao novo proprietario do imével
adjudicado, conforme entendimento consolidado pela Quarta Turma do STJ, que
reconhece a sub-rogacdo do adquirente nos direitos do antigo proprietario.

5. A adjudicag@o do imovel implica a transferéncia da propriedade e da posse
indireta ao adjudicante, tornando-o o legitimo titular dos direitos decorrentes do
contrato de locacdo, inclusive o direito de receber os aluguéis.

6. A pretensdo de reexaminar os fatos e provas para alterar as conclusdes do
Tribunal de origem esbarra no ¢bice da Simula 7 do STJ.

IV. Dispositivo

7. Resultado do Julgamento: Recurso especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessdo Virtual de 28/10/2025
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a 03/11/2025, 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 e Jodo
Otéavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 06 de novembro de 2025.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. COBRANCA DE ALUGUEIS.
LEGITIMIDADE ATIVA. ADJUDICACAO DE IMOVEL. RECURSO NAO
PROVIDO.

I. Caso em exame

1. Recurso especial interposto contra acorddo do Tribunal de Justiga do Estado
de Minas Gerais que reconheceu a ilegitimidade ativa da recorrente para cobrar
aluguéis referentes ao periodo posterior a adjudicacdo do imovel ao Estado de
Minas Gerais.

I1. Questao em discussao

2. A questdo em discussdo consiste em saber se a recorrente, apds a adjudicacao
do imovel ao Estado de Minas Gerais, possui legitimidade ativa para cobrar
aluguéis referentes ao periodo posterior a adjudicagao.

II1. Razoes de decidir

3. Nao ha violagdo aos arts. 489 e 1.022 do CPC/2015, pois o acordao recorrido
abordou de forma clara e fundamentada as questdes essenciais ao deslinde do
feito, ndo configurando omissao ou negativa de prestagao jurisdicional.
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4. O direito de cobrar aluguéis ¢ transferido ao novo proprietario do imével
adjudicado, conforme entendimento consolidado pela Quarta Turma do STJ, que
reconhece a sub-rogacao do adquirente nos direitos do antigo proprietério.

5. A adjudicagdo do imovel implica a transferéncia da propriedade e da posse
indireta ao adjudicante, tornando-o o legitimo titular dos direitos decorrentes do
contrato de locacdo, inclusive o direito de receber os aluguéis.

6. A pretensdo de reexaminar os fatos e provas para alterar as conclusdes do
Tribunal de origem esbarra no 6bice da Simula 7 do STJ.

IV. Dispositivo
7. Resultado do Julgamento: Recurso especial ndo provido.
RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por IRMAOS NOGUEIRA - CONSULTORIA

E ASSESSORIA LTDA., fundamentado no art. 105, inciso III, alineas “a” e “c” da Constituicao da

Republica de 1988, contra acordao proferido pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Minas
Gerais, assim ementado:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO — CUMPRIMENTO DE SENTENCA —

ILEGITIMIDADE ATIVA — OCORRENCIA — IMOVEL ALUGADO — DEBITOS

POSTERIORES A ADJUDICACAO — EXIGENCIA — IMPOSSIBILIDADE. -

Faz-se impossivel exigir débitos oriundos de contrato de loca¢do quando, no

interim executado, o imovel no qual o contrato se dava ndo mais era de
propriedade do locador.” (e-STJ, fls. 645)

Os embargos de declaragdo opostos por IRMAOS NOGUEIRA CONSULTORIA E
ASSESSORIA LTDA - ME foram rejeitados, as fls. 674 (e-STJ), e os de fls. 700 (e-STJ) foram
rejeitados as fls. 700 (e-STJ).

Em seu recurso especial, o recorrente alega violacdo dos seguintes dispositivos da
legislagdo federal, com as respectivas teses:

(1) Art. 565 do Codigo Civil, pois teria legitimidade para cobranca de aluguéis como
legitimo possuidor do imével, uma vez que a desocupagao do imovel pelo locatdrio ocorreu em

data posterior ao periodo cobrado.

(i1) Art. 884 do Cdédigo Civil, pois a decisdo recorrida teria ocasionado enriquecimento

sem causa da recorrida, que teria usufruido de um imovel sem pagar a contraprestacio respectiva.

(i11) Art. 62 da Lei 8.245/91, pois o recorrente seria legitimo possuidor do imoével e,
portanto, teria direito a cobranca dos aluguéis decorrentes do contrato de locagdo celebrado com a
recorrida.
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(iv) Art. 489, 11, e 1.022, I e II, do CPC, pois o acordao recorrido teria sido omisso ao
ndo analisar o principal ponto da lide, que seria a posse do imovel durante o periodo de cobranga

dos aluguéis.
Foram apresentadas contrarrazdes (e-STJ, fls. 733).

E o relatorio.
VOTO

Na origem, a empresa IRMAOS NOGUEIRA CONSULTORIA E ASSESSORIA
LTDA - ME alegou que, apesar da adjudicagdo do imo6vel ao Estado de Minas Gerais em 31 de
agosto de 2010, ainda possuia legitimidade para cobrar aluguéis referentes ao periodo de setembro
de 2011 a fevereiro de 2012. A pretensdo do agravo de instrumento era reformar a decisdo de
primeira instancia que rejeitou a impugnagdo a penhora, reconhecendo a ilegitimidade ativa da

empresa para pleitear débitos locaticios apos a adjudicagdo do imovel.

No acérdao proferido pela 12* Camara Civel do Tribunal de Justica do Estado de
Minas Gerais, decidiu-se dar provimento ao recurso, reconhecendo a ilegitimidade ativa da parte
para executar os débitos locaticios a partir de 31 de agosto de 2010, data da adjudicacao do imovel.
O Tribunal entendeu que, apos essa data, o imovel passou a ser propriedade do Estado de Minas
Gerais, tornando impossivel a exigéncia de débitos oriundos de contrato de locagdao por parte da

empresa exequente, que ndo mais detinha a propriedade do bem (e-STJ, fls. 645-651).

O Tribunal rejeitou os embargos de declaragio apresentados por IRMAOS
NOGUEIRA CONSULTORIA E ASSESSORIA LTDA - ME, considerando que ndo havia
omissdo no acordao recorrido. A fundamenta¢dao do acérdao ja abordava a questdo da imissdo na
posse do imovel, sendo irrelevante para a adjudicagdo, conforme o art. 685-B do CPC de 1973.
Assim, concluiu-se que os embargos ndo se prestam para reexame de matéria ja decidida,

mantendo-se a decisdo original (e-STJ, fls. 674-678).

O cerne da discussao processual, conforme alega o recorrente, consiste no fato de que
ele supostamente seria o legitimo possuidor do imovel na época dos aluguéis cobrados, uma vez
que o Estado de Minas Gerais sé teria recebido o imével no ano de 2013, apds a recorrida

desocupa-lo, mesmo sem pagar os aluguéis objeto da cobranca neste processo.

A Quarta Turma deste Tribunal j& se pronunciou sobre o tema que envolve a aquisi¢ao
da propriedade ocasionada pela adjudicagdo do bem locado e entendeu ser do proprietario o direito

de receber o valor dos aluguéis, in verbis:

RECURSO EM MANDADO DE SEGURANCA. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ANTECIPACAO DE TUTELA CONCEDIDA. ART. 527, I, DO CPC.
IRRECORRIBILIDADE. CABIMENTO, DO MANDAMUS. ACAO DE
FALENCIA. ADJUDICACAO DE IMOVEL LOCADO. EXISTENCIA DE
CONTRATO VIGENTE POR TEMPO DETERMINADO, COM CLAUSULA DE
V]GENCIA EM CASO DE AL]ENACAO E AVERBADO JUNTO A
MATRICULA DO IMOVEL. LOCATARIA. MANUTENCAO DA POSSE
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DIRETA. CREDORA ADJUDICANTE. DIREITO DE PROPRIEDADE E
POSSE INDIRETA. SUB-ROGACAO NO LUGAR DO DEVEDOR.
PERCEPCAO DOS ALUGUEIS.

1. E cabivel mandado de seguranga contra decisdo que concede antecipagdo de
tutela em sede de agravo de instrumento, visto que essa decisdo é irrecorrivel
nos termos do artigo 527, § 1°, do CPC.

2. A recorrente, locataria de bem constrito judicialmente, possui direito de ser
mantida na posse se esta munida de contrato anterior a faléncia, vigente por
tempo determinado, com cldusula de vigéncia em caso de aliena¢do e averbado
Jjunto a matricula do imovel.

3. A aquisi¢do da propriedade ocasionada pela adjudicag¢do do bem locado
transfere ao novo proprietario e possuidor indireto o direito de receber o valor
dos aluguéis em fung¢do da comutatividade e onerosidade do contrato.

4. Recurso ordinario provido.

(RMS n. 26.348/PR, relator Ministro Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma,
Jjulgado em 11/5/2010, DJe de 9/8/2010.)

Nesse mesmo sentido entendeu o Tribunal de origem, que indicou 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 aplicacdo do direito que
entendeu cabivel a hipdtese.

Observa-se que ndo se viabiliza o recurso especial pela indicada violagdo dos arts. 489
e 1.022 do CPC/2015, uma vez que, consoante entendimento desta Corte, ndo importa negativa de
prestacdo jurisdicional o acérddo que adota, para a resolucdo da causa, fundamentagdo suficiente,
porém diversa da pretendida pela recorrente, decidindo de modo integral a controvérsia posta, nao
sendo possivel confundir o julgamento em desconformidade com os interesses da parte com

negativa de prestagao jurisdicional. A proposito:

“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. Nao se verifica ofensa ao artigo 1.022, 11, 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 ag¢do de arbitramento para cobrar os
honorarios, de forma proporcional aos servigos até entdo prestados.
Precedentes.

’

3. Agravo interno desprovido.’

(Aglnt 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.)

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL - AUTOS DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO NA ORIGEM - DECISAO MONOCRATICA QUE
CONHECEU DO AGRAVO PARA NEGAR PROVIMENTO AO RECLAMO.
INSURGENCIA DA PARTE DEMANDANTE.
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1. Ndo se verifica ofensa aos artigos 11, 489 e 1.022, 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 prestacdao jurisdicional.

2. Verifica-se que o entendimento do Tribunal de piso estda em consondncia com
a jurisprudéncia do STJ, no sentido de que é trienal o prazo prescricional da
pretensdo indenizatoria por danos causados em razdo da constru¢do de usina
hidrelétrica, tendo como termo a quo a data em que o titular do direito toma
conhecimento inequivoco do fato e da extensdo de suas consequéncias, nos
termos do principio da actio nata.

2.1. Ademais, a pretensdo de alterar as conclusoes do orgdo julgador acerca do
momento em que houve o conhecimento inequivoco do fato esbarra no obice da
Sumula 7/STJ.

3. Agravo interno desprovido.’

(Agint no REsp n. 2.083.325/BA, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma,
Jjulgado em 26/5/2025, DJEN de 29/5/2025, g.n.)

Portanto, o acorddo recorrido abordou adequadamente a questdo da imissdo na posse,

’

nao sendo a referida imissao requisito para a adjudicagdo, ndo tendo havido qualquer omissao a ser

sanada na decisao.
Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, CPC, majoro os honorarios devidos pela parte recorrente

para 16% (dezesseis por cento).

E 0 voto.
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Sessdo Virtual de 28/10/2025 a 03/11/2025

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEV/
AUTUAGAO

RECORRENTE : IRMAOS NOGUEIRA CONSULTORIA E ASSESSORIA LTDA -
MICROEMPRESA

ADVOGADOS : JOAO FABIANO MAIA - MG010688
RODRIGO FABIANO GONTIJO MAIA - MG067388
BRUNO ANDRADE DE SIQUEIRA - MG089874
RECORRIDO : MELVIRFER SUCATAS LTDA - MICROEMPRESA
ADVOGADA : FABIOLA SILVA SIMOES - MG090652

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

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢ca, em Sesséao Virtual de 28/10/2025 a
03/11/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr.
Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Marco Buzzi e Joao
Otavio de Noronha votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Joao
Otavio de Noronha.

Brasilia, 03 de novembro de 2025
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