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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. USUCAPIAO DE IMOVEL IRREGULAR.
PRESCRICAO DE INDENIZACAO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acorddao do Tribunal de Justica do Distrito Federal e
dos Territérios que julgou procedente o pedido de usucapido de imédvel localizado em
loteamento irregular, reformando sentenca que havia julgado parcialmente procedente
acao reivindicatoria.

2. A sentenga de primeiro grau condicionou a imissao na posse ao pagamento de
indenizacgdo pelas edificagdes realizadas no imével, facultando a parte ré a aquisicdo da
terra nua, caso o valor das edificagdes fosse inferior ao valor comercial do terreno.

3. O acordao recorrido reconheceu a prescricdo do pedido indenizatorio, considerando
como termo inicial a regularizacdo do parcelamento com a publicagdo de decreto
governamental.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel a aquisi¢do da propriedade por
usucapido de fragdo ndo individualizada de imdvel sem o registro proprio no Registro de
Imoveis.
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5. A questdo subsididria em discussdo € saber se o prazo prescricional para pleitear a
indenizacao pelos gastos realizados com a regularizagdo fundidria do parcelamento ¢ de
trés anos, contados do efetivo registro do parcelamento do solo no Registro de Imoéveis
ou da data de sua aprovacgao pelo Poder Publico.

II. RAZOES DE DECIDIR

6. A jurisprudéncia do STJ j& assentou a possibilidade de aquisicdo de imoéveis
irregulares por usucapido, mesmo sem o registro proprio, conforme o Tema repetitivo
1.025.

7. O acordao recorrido estd em consondncia com a jurisprudéncia do STJ, aplicando-se a
espécie a Sumula 83 do STJ, que impede o conhecimento do recurso especial pela
divergéncia quando a orientagdo do tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo
recorrida.

8. Quanto ao pedido subsidiario, ndo houve o necessario prequestionamento da tese
juridica sobre o termo inicial da prescricdo para pleitear a indenizagdo, atraindo a
aplicacao das Simulas 211 do STJ e 282 do STF.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso especial ndo conhecido.

Tese de julgamento: "1. E poss1vel a aquisi¢do de imoveis irregulares por usucapiao,
mesmo sem o registro proprio no Registro de Imodveis. 2. A auséncia de
prequestionamento impede o conhecimento do recurso especial quanto a prescricao de
indenizagdo por regularizacao fundidria".

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 6.766/1979, arts. 2° e 3°; Codigo Civil, art. 1.238;
Lein. 6.015/1973, art. 167, 1, 28; Codigo Civil, art. 206, §3°, IV e V.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.818.564/DF, relator Ministro Moura
Ribeiro, Segunda Secao, julgado em 9/6/2021; STJ, Sumula 83; STJ, Simula 211; STF,
Stimula 282.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam
os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justi¢a, em Sessdo Virtual
de 24/06/2025 a 30/06/2025, por unanimidade, ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro
e Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 01 de julho de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. USUCAPIAO DE IMOVEL IRREGULAR.
PRESCRICAO DE INDENIZACAO.

I. CASO EM EXAME

1. Recurso especial interposto contra acérddo do Tribunal de Justica do Distrito Federal e
dos Territérios que julgou procedente o pedido de usucapido de imével localizado em
loteamento irregular, reformando sentenca que havia julgado parcialmente procedente
acao reivindicatoria.

2. A sentenga de primeiro grau condicionou a imissdo na posse ao pagamento de
indenizagdo pelas edificagdes realizadas no imével, facultando a parte ré a aquisi¢ao da
terra nua, caso o valor das edificagdes fosse inferior ao valor comercial do terreno.

3. O acordao recorrido reconheceu a prescricdo do pedido indenizatorio, considerando
como termo inicial a regularizacdo do parcelamento com a publicagdo de decreto
governamental.
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II. QUESTAO EM DISCUSSAO

4. A questdo em discussdo consiste em saber se € possivel a aquisi¢do da propriedade por
usucapido de fragdo ndo individualizada de imdvel sem o registro proprio no Registro de
Imoveis.

5. A questdo subsididria em discussao € saber se o prazo prescricional para pleitear a
indenizacdo pelos gastos realizados com a regularizacdo fundiaria do parcelamento ¢ de
trés anos, contados do efetivo registro do parcelamento do solo no Registro de Imoéveis
ou da data de sua aprovacao pelo Poder Publico.

II. RAZOES DE DECIDIR

6. A jurisprudéncia do STJ ja assentou a possibilidade de aquisicdo de imoéveis
irregulares por usucapido, mesmo sem o registro proprio, conforme o Tema repetitivo
1.025.

7. O acdrdao recorrido estd em consonancia com a jurisprudéncia do STJ, aplicando-se a
espécie a Sumula 83 do STJ, que impede o conhecimento do recurso especial pela
divergéncia quando a orientagdo do tribunal se firmou no mesmo sentido da decisao
recorrida.

8. Quanto ao pedido subsidiario, ndo houve o necessario prequestionamento da tese
juridica sobre o termo inicial da prescri¢do para pleitear a indenizagdo, atraindo a
aplicacao das Simulas 211 do STJ e 282 do STF.

IV. DISPOSITIVO E TESE

Recurso especial nao conhecido.

Tese de julgamento: "1. E possivel a aquisicdo de imodveis irregulares por usucapido,
mesmo sem o registro proprio no Registro de Imodveis. 2. A auséncia de
prequestionamento impede o conhecimento do recurso especial quanto a prescrigdo de
indenizacao por regularizacao fundiaria".

Dispositivos relevantes citados: Lei n. 6.766/1979, arts. 2° e 3°; Codigo Civil, art. 1.238;
Lein. 6.015/1973, art. 167, 1, 28; Codigo Civil, art. 206, §3°, IV e V.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, REsp n. 1.818.564/DF, relator Ministro Moura
Ribeiro, Segunda Secao, julgado em 9/6/2021; STJ, Sumula 83; STJ, Simula 211; STF,
Stimula 282.

RELATORIO
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O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

Cuida-se de recurso especial, com fundamento no art. 105, III, "a", da
Constituigdo  Federal, interposto por UP GRANDE COLORADO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. contra acorddo do Tribunal de Justica
do Distrito Federal assim ementado (fl. 2.216):

APELACOES CIVEIS. REIVINDICATORIA.
USUCAPIAO. IMOVEL PARTICULAR LOCALIZADO
EM LOTEAMENTO IRREGULAR,
POSTERIORMENTE ADQUIRIDO E REGULARIZADO
POR EMPRESA URBANIZADORA.
IRREGULARIDADE REGISTRAL E URBANISTICA.
PROTESTOS JUDICIAIS.

1. Apelagdes interpostas em face da sentenga que, nos
autos de acgdo reivindicatoria, julgou parcialmente
procedente o pedido inicial para imitir a autora na posse do
imoével descrito na exordial, condicionando a expedi¢dao do
mandado de imissdo de posse ao pagamento de indenizag¢ao
por todas as edificacdes realizadas no bem, a ser apurado
em liquidagdo por arbitramento. Em seguida, facultou a
parte ré a aquisicdo da terra nua, caso o valor seja inferior
ao valor das edificacdes, ficando este limitado ao valor
comercial do terreno, conforme praticado pela autora. Por
fim, julgou improcedente o pedido contraposto de
declaracao de usucapido, formulados pelos requeridos.

2. O debate acerca da aquisi¢do da propriedade aparenta
estar em um degrau distinto daquele concernente a sua
destinacdo. Apesar de relacionados, cada exame possui
objeto proprio: nao se pode confundir a aquisi¢do de
propriedade (titulagdo) com a sua regularizagdo
(urbanizacdo).

3. A regularizagdo wurbanistica ou notarial — ndo
contemplada pela legislagdo pertinente como requisito
essencial a configuracdo da usucapido — ndo representa
obice a fluéncia do prazo prescricional para a pretensdo
autoral.

4. Conquanto inconteste a possibilidade de interrupcao do
prazo prescricional pela realizagdo de protesto judicial —
providéncia derivada do disposto no artigo 202 do Codigo
Civil —, ¢é certo que o propdsito interruptivo resta
absolutamente desvirtuado quando promovido em desfavor
de terceiro nao ocupante do imoével.

5. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica tem se
firmado no sentido de que o protesto, mesmo em sede
judicial, somente figura como elemento apto a interromper
o prazo prescricional quando manifestamente declarada tal
finalidade. Nada obstante, a adocao de edital genérico,
quando era possivel identificar os posseiros, nao atende ao
proposito interruptivo.

6. Tendo os requeridos demonstrado a posse do imovel,
utilizando-o como sua moradia, sem interrup¢cdo nem
oposi¢do, e considerando que a presente acgao
reivindicatoria fora ajuizada apds o decurso do prazo
prescricional, depreende-se o enquadramento do caso
concreto ao disposto no artigo 1.238, paragrafo unico, do

Cdédigo de Processo Civil.
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7. Recurso dos réus provido. Recurso da autora prejudicado.

Houve interposi¢ao de embargos de declaracao, conhecidos e providos em
parte, sem alterar o acordao do recurso de apelacdo, com julgamento que recebeu a
seguinte ementa (fls. 2.263-2.264):

EMBARGOS DE DECLARACAO. PROCESSO CIVIL.
USUCAPIAO. IMOVEIS PARTICULARES.
REGULARIZACAO DE PARCELAMENTO URBANO.
OMISSOES E OBSCURIDADES. ACLARATORIOS
PACIALMENTE ACOLHIDOS. VICIO SANADO. SEM
MODIFICACAO DO JULGADO.

1. Embargos de declaracdo opostos em face do acdrdao
que, por unanimidade, deu provimento ao recurso
interposto pelos requeridos para reformar a sentenga e
julgar procedente o pedido de aquisi¢do da propriedade do
imovel por usucapido — matéria suscitada na peca
defensiva. Por conseguinte, julgou prejudicado o recurso
interposto pela demandante.

2. Nos termos do artigo 1.022 do Codigo de Processo Civil,
os embargos de declaragdo configuram recurso de
fundamentagdo vinculada, mostrando-se imprescindivel
que a parte demonstre a existéncia de erro material,
contradi¢do, omissao ou obscuridade.

3. Se o aresto expde de forma concatenada e coerente os
argumentos que lastrearam a apreciagdo das matérias
suscitadas, descabe falar em qualquer dos vicios elencados
pelo artigo 1.022 do Codigo de Processo Civil.

4. Constatada a omissdo do acorddo tdo somente ao pleito
indenizatéorio formulado em cumulacdo subsidiaria, ¢é
impositivo o acolhimento parcial dos aclaratorios. Nada
obstante, a correcdo do aludido vicio ndao enseja a
modificacdo do julgado, porquanto ja transcorrido, entre a
regularizacdo do parcelamento e o ajuizamento da
demanda, o prazo trienal previsto no artigo 206, §3°,
incisos IV e V, do Cddigo Civil, restando fulminada pela
prescrigdo a pretensao indenizatoria.

5. Embargos de declaracdo conhecidos e parcialmente
providos, sem altera¢do do acérdao.

Nas razdes do recurso especial (fls. 2.271-2.285), a parte recorrente alega,
em sintese, a impossibilidade de usucapidao de imovel irregular e que a matéria debatida
nos autos ¢ exclusivamente de direito, ndo se aplicando a Sumula 7 do STJ.

Defende a negativa de vigéncia "aos arts. 2° e 3° da Lei 6.766/1979, 1.238,
caput, do Cddigo Civil e 167, 1, e 28 da Lei 6.015/1973 — Objeto da usucapido — Coisa
Inabil, porque, ao contrario do decidido pelo Tribunal de origem, "se o objeto da
usucapido nao foi parcelado ou desmembrado de uma gleba maior (esta sim devidamente
matriculada em cartério de registro) em atendimento ao rigoroso procedimento na Lei
especial — 6.766/79 que dispde sobre parcelamento de solo urbano, ou da Lei Especial —
4.504/68 — Estatuto da Terra, trata-se, em verdade, uma 4rea inexistente no juridico,
inabil a ser adquirido e, portanto, fora do comércio", citando precedentes de tribunais de
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apelacdo, para concluir que, "havendo 6bice legal, a pretensao dos Recorridos de
usucapir area objeto de parcelamento ou desmembramento irregular ¢ juridicamente
impossivel e, portanto, enquanto o imével manteve-se em condigdo irregular, ndo poder-
se-ia contabilizar-se o prazo de prescricdo aquisitiva. Somente apds a efetiva
regulariza¢do do parcelamento em que se insere o imdvel objeto da a¢do reivindicatoria
(e de usucapiao em defesa pelos Recorridos) — que se deu em nov/2014, é que o prazo de
aquisicdo origindria da usucapido poderia ter seu curso o que atrai, consequentemente, a
total procedéncia da ac¢do reivindicatdria ajuizada pela Recorrente em nov/2017".

Formula, ainda, pedido subsididrio "DA PRESCRICAO DO DIREITO
INDENIZATORIO (PEDIDO SUBSIDIARIO) — INEXISTENCIA — OFENSA AO
ART. 18 DA LEI FEDERAL N. 6.766/79 E ART. 204, §3°, INCISOS IV ¢ V DO
CODIGO CIVIL".

Assenta que "o art. 18 da Lei Federal 6.766 determina que a aprovacao de
um parcelamento devera ser submetida, pelo Loteador, a registro perante o Cartorio de
Registro de imdveis competente, no prazo nao superior a 180 dias, sob pena de
caducidade da aprovagdo" e que "a conclusdo do Acordao ora guerreado de que a data
inicial para contagem do prazo prescricional de 3 anos do art. 204, §3°, IV e V deve ser a
data da aprovacdo da regulariza¢ao pelo Poder Publico, fere frontalmente o objetivo do
legislador quando previu que - Art. 206. Prescreve: § 3° Em trés anos: IV - a pretensdo de
ressarcimento de enriquecimento sem causa - ou seja, o direito de ser ressarcido
pressupoe o desembolso de gastos com e regularizagdao do parcelamento".

Pede, ao final, "o provimento do presente Recurso Especial, reformando-se,
assim, o acordao recorrido para rejeitar a ocorréncia da usucapido suscitado pelos
Recorridos como matéria de defesa e acolher o pedido reivindicatério" e
subsidiariamente "se ultrapassado a reforma quanto ao pedido reivindicatorio, seja dado
provimento ao presente Recurso Especial, reformando-se o acordao recorrido para afastar
a incidéncia da prescri¢do do pleito indenizatorio e, assim, condenar os Recorridos a
indenizar a Recorrente pelos gastos indevidamente assumidos pela regularizagao do
parcelamento Vivendas Friburgo e, por conseguinte, do imovel objeto destes autos".

Foi também apresentado recurso extraordinario (fls. 2.288-2.299).

Contrarrazdes do recurso especial as fls. 2.314-2.326.

Apenas o recurso especial foi admitido na origem (fls. 2.329-2.331).

Agravo em recurso extraordinario as fls. 2.335-2.341.

Peticdo da recorrente informando o interesse em composicdo amigavel e
proposta de acordo (fls. 2.360-2.365).

Manifestando-se sobre a proposta, em atendimento ao despacho de fls.
2.366-2.366, os recorridos informaram nao ter interesse no acordo proposto (fls. 2.372-
2.373).

Em 26/5/2025, recebi memorias da parte recorrente.
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E, no essencial, o relatorio.
VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

A controvérsia colocada nos autos esta centrada em dois pontos.

Primeiro, saber se € possivel a aquisi¢ao da propriedade por usucapido de
fracdo nao individualizada de imovel sem o registro proprio no Registro de Imdveis (arts.
2° e 3°, ambos da Lei n. 6.766/1979, 1.238 do Codigo Civil e 167, inciso I, numero 28,
da Lei n. 6.015/1973), como pontua a recorrente (fl. 2.276):

[...] se o objeto da usucapido nao foi parcelado ou
desmembrado de uma gleba maior (esta sim devidamente
matriculada em cartério de registro) em atendimento ao
rigoroso procedimento na Lei especial — 6.766/79 que
dispoe sobre parcelamento de solo urbano, ou da Lei
Especial — 4.504/68 — Estatuto da Terra, trata-se, em
verdade, uma darea inexistente no juridico, indbil a ser
adquirido e, portanto, fora do comércio.

E, em segundo lugar, subsidiariamente, acentua que, no caso de ndo ser
provido o recurso quanto ao topico acima, o prazo prescricional para pleitear a
indenizacao pelos gastos realizados com a regularizagdao fundiaria do parcelamento seria
de trés anos, contados do efetivo registro do parcelamento do solo no Registro de
Imoveis, e ndo a data de sua aprovagao pelo Poder Publico (arts. 18 da Lei n. 6.766/1979
e 204, §3°, incisos IV e V, do Cdédigo Civil).

Pois bem.

Em relacdo a aquisi¢do da propriedade pela usucapido de denominados
imoveis irregulares ou que ainda ndo tenham sido objeto de parcelamento, a
jurisprudéncia do STJ ja assentou essa possibilidade ao firmar o Tema repetitivo 1.025

com a seguinte tese:

E cabivel a aquisicio de iméveis particulares situados no
Setor Tradicional de Planaltina/DF, por usucapido, ainda
que pendente o processo de regularizagdo urbanistica.

A propésito, registro a ementa do acordao que deu origem ao Tema 1.025:

RECURSO ESPECIAL CONTRA ACORDAO
PROFERIDO NO JULGAMENTO DE IRDR.
USUCAPIAO EXTRAORDINARIA. BEM IMOVEL
URBANO. AREA INTEGRANTE DE LOTEAMENTO
IRREGULAR. SETOR TRADICIONAL DE
PLANALTINA. PRESCRICAO AQUISITIVA. FORMA
ORIGINARIA DE AQUISICAO DE PROPRIEDADE.
POSSIBILIDADE DE REGISTRO. 0)
RECONHECIMENTO DO DOMINIO DO IMOVEL NAO
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INTERFERE NA DIMENSAO URBANISTICA DO USO
DA PROPRIEDADE. INTERESSE DE AGIR
CONFIGURADO. RECURSO DESPROVIDO.

1. As disposi¢des do NCPC, no que se refere aos requisitos
de admissibilidade dos recursos, sdo aplicaveis ao caso
concreto ante os termos do Enunciado n°® 3, aprovado pelo
Plenario do STJ na sessao de 9/3/2016.

2. A possibilidade de registro da sentenga declaratéria da
usucapifio ndo é pressuposto ao reconhecimento do direito
material em testilha, o qual se funda, essencialmente, na
posse ad usucapionem e no decurso do tempo.

3. A prescrigdo aquisitiva é forma originiria de aquisi¢do
da propriedade e a sentenga judicial que a reconhece tem
natureza eminentemente declaratéria, mas também com
carga constitutiva.

4. Nao se deve confundir o direito de propriedade
declarado pela sentenga proferida na agdo de usucapido
(dimensio juridica) com a certificagdo e publicidade que
emerge do registro (dimensdo registrria) ou com a
regularidade urbanistica da ocupagdo levada a efeito
(dimens#o urbanistica).

5. O reconhecimento da usucapido ndo impede a
implementagdo de politicas plblicas de desenvolvimento
urbano. Muito ao revés, constitui, em varias hipéteses, o
primeiro passo para restabelecer a regularidade da
urbanizag3o.

6. Impossivel extinguir prematuramente as agdes de
usucapido relativas aos imoveis situados no Setor
Tradicional de Planaltina com fundamento no art. 485, VI,
do NCPC em razdo de uma suposta auséncia de interesse
de agir ou falta de condicao de procedibilidade da acao.

7. Recurso especial ndo provido, mantida a tese juridica
fixada no acordao recorrido: E cabivel a aquisi¢do de
imoveis particulares situados no Setor Tradicional de
Planaltina/DF, por usucapido, ainda que pendente o
processo de regularizacdo urbanistica.

(REsp n. 1.818.564/DF, relator Ministro Moura Ribeiro,

Segunda Secdo, julgado em 9/6/2021, DJe de 3/8/2021.)
(Destaquei.)

O entendimento firmado no tema repetitivo 1025, muito embora seja
relativo ao Setor Tradicional de Planaltina, adequa-se a processos relativos a outras
regides, desde que seja possivel a delimitagdo territorial do lote objeto do debate. Nesse

sentido, cito:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO
REIVINDICATORIA. SUMULA  7/STI. NAO
INCIDENCIA. MATERIA DE DEFESA. PRESCRICAO
AQUISITIVA. AREA SITUADA EM LOTEAMENTO
IRREGULAR. AUSENCIA DE IMPEDIMENTO.
PRECEDENTES. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO.
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1. O exame do recurso especial nio demandou o
revolvimento de fatos e provas, tendo em vista que a
moldura fatica foi suficientemente delineada pela segunda
instancia, tendo-se procedido apenas a revaloragdo juridica
desse panorama, o que ¢ admitido pela jurisprudéncia deste
Tribunal.

2. A Segunda Secao desta Corte de Uniformizagao perfilha
o entendimento de que a pendéncia do processo de
regularizagdo urbanistica ndo impede a aquisi¢do da
propriedade por meio da usucapido.

3. Embora a tese firmada no REsp n. 1.818.564/DF se
refira aos imoveis situados no Setor Tradicional de
Planaltina/DF, "o entendimento firmado pela Segunda
Secdo pode ser adotado em processos relativos a outras
regioes, desde que se afigure possivel a correta delimitagao
territorial do lote em discussao", como na espécie (Aglnt
nos EDcl no AREsp n. 1.814.300/DF, relator Ministro
Moura Ribeiro, Terceira Turma, julgado em 13/2/2023,
DJe de 15/2/2023).

4. Agravo interno desprovido.

(AglInt no REsp n. 2.107.480/DF, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 29/4/2024,
DlJe de 2/5/2024.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL -
ACAO DE USUCAPIAO EXTRAORDINARIA -
DECISAO MONOCRATICA QUE DEU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECLAMO . INSURGENCIA DO
DEMANDADO.

1. No julgamento do REsp n°® 1.818.564/DF, interposto
contra o acérddo do TJ/DF que julgou IRDR, firmou-se a
seguinte tese: E cabivel a aquisicdo de imdveis particulares
situados no Setor Tradicional de Planaltina/DF, por
usucapido, ainda que pendente o processo de regulariza¢do
urbanistica 1.1. Embora a tese tenha feito expressa mengao
ao Setor Tradicional de Planaltina/DF, a referida
delimitagdo tem o conddo de restringir a eficdcia vinculante
do precedente aos lotes sitos naquela regido, ndo se
afastando, contudo, a possibilidade de que a ratio decidendi
adotada no precedente seja aplicada a outros processos.

2. Agravo interno desprovido.

(Agint no REsp n. 2.071.490/DF, relator Ministro Marco
Buzzi, Quarta Turma, julgado em 29/4/2024, DJe de 2/5
/2024.)

A delimitagdo territorial do lote em questdo foi trazida na peti¢cdo inicial
(item I.1. dos fatos -— fl. 12) e foi examinada na sentenga (fl. 2.059) e pelo acordao,

como se vé do trecho do voto de relatoria (fl. 2.220):

Além disso, em nenhuma das modalidades de usucapido
extraordinaria ¢ exigida prova de boa-fé ou justo titulo,
sendo privilegiado, primordialmente nesta modalidade de
usucapiao, o aspecto temporal.

Nesse panorama e retomando ao caso dos autos, a analise
do acervo probatorio revela que os requeridos detém a
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posse do imovel objeto da presente demanda desde 1999,
tendo utilizado o bem para moradia desde entao.

Conquanto alegada a existéncia de cadeia possessoria
pretérita, com referéncia ao ano de 1993, os documentos
trazidos pelos demandados ndo corroboram tal narrativa: as
transferéncias descritas na contestagao nao coincidem com
aquelas constantes nos documentos de ID 9698723.
Tampouco existe nos autos qualquer documento referente
ao negdcio juridico origindrio entre os requeridos e o
possuidor que lhes antecedeu; a prova da ocupacao dos
demandados, desde 1999, deriva tdo somente do
documento de ID 9698718, com data de 26 de abril de
1999, denominado “Termo de Confissdo de Divida e
Acordo de Pagamento”.

O instrumento indicado, apesar de ndo representar negocio
juridico de aquisi¢do da posse, informa como residéncia do
primeiro requerido a Gleba A, casa 11, do Condominio
Vivendas Friburgo, razio pela qual merece ser valorada
como elemento de prova capaz de atestar, a partir daquela
data, a posse dos requeridos para fins de contagem do
prazo prescricional aquisitivo.

(destaqueti)

Dessa forma, o acérdao objeto deste recurso estd em consonancia com a

jurisprudéncia do STJ, aplicando-se a espécie a Sumula 83 deste tribunal:

[...] ndo se conhece do recurso especial pela divergéncia,
quando a orientagdo do tribunal se firmou no mesmo
sentido da decisdo recorrida.

Quanto ao pedido subsidiario "DA PRESCRICAO DO DIREITO
INDENIZATORIO (PEDIDO SUBSIDIARIO) — INEXISTENCIA — OFENSA AO
ART. 18 DA LEI FEDERAL N. 6.766/79 E ART. 204, §3°, INCISOS IV ¢ V DO
CODIGO CIVIL", assenta que "o art. 18 da Lei Federal 6.766 determina que a aprovagao
de um parcelamento devera ser submetida, pelo Loteador, a registro perante o Cartério de
Registro de imdveis competente, no prazo nao superior a 180 dias, sob pena de
caducidade da aprovagdo" e que "a conclusdo do Acordao ora guerreado de que a data
inicial para contagem do prazo prescricional de 3 anos do art. 204, §3°, IV e V deve ser a
data da aprovacao da regularizacdo pelo Poder Publico, fere frontalmente o objetivo do
legislador quando previu que - Art. 206. Prescreve: § 3° Em trés anos: IV - a pretensdo de
ressarcimento de enriquecimento sem causa - ou seja, o direito de ser ressarcido
pressupde o desembolso de gastos com e regularizacdo do parcelamento".

Ocorre que uma leitura atenta do decidido pelas instadncias ordinarias
permite a conclusdo de que o topico ndo foi objeto de necessario prequestionamento a
reclamar a aplicagdo das Sumulas 211 do STJ e 282 do STF.

Consta da peti¢do inicial pedido indenizatorio (item 85 — item "c¢" — fl. 23),
que foi objeto de alegacdo de omissdo nos embargos de declaracdo contra o acdrdao

lavrado no julgamento do recurso de apelacao (item VI — Omissado — fls. 2.234-2.235).

Documento eletronico VDA47897407 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 03/06/2025 15:55:58
Codigo de Controle do Documento: c6a37ce9-848a-453f-8143-14elbc1f8739



No entanto, ao apreciar os embargos de declaragdo, o Tribunal local
afirmou a omissdo sem alterar a conclusdo do julgado no recurso de apelacao. Concluiu
pela prescricdo do pedido indenizatorio, considerando como seu termo inicial a
regularizacdo do parcelamento com a publicacdo de decreto governamental. Veja-se o
trecho do voto (fl. 2.268):

[..]
Sem desconsiderar a relevancia de tais argumentos — e
sem adentrar no debate acerca da legitimidade do
postulante (langado sob ID 13699186) —, o exame da
questdo de fundo esbarra no fendmeno da prescrigdo. Isso
porque, conforme informado pela prépria requerente, a
regularizagdo do parcelamento se deu com a aprovagdao do
projeto pelo Decreto n.° 35.589, de 02 de julho de 2014,
publicado no Diario Oficial do Distrito Federal n° 132. Ali
surgia a pretensdo de ressarcimento ou reparagdo — marco
temporal cujos efeitos n3o se protraem, tampouco se
renovam a cada dia. Dito de outro modo, trata-se de evento
especifico, que nio repercute indefinidamente.

Nesse descortino, considerando que a presente demanda foi
ajuizada em 01/11/2017, quando ja transcorrido o prazo
trienal previsto no artigo 206, §3 0 , incisos IV e V, do
Cédigo Civil, a pretensdo indenizatéria encontra-se
fulminada pela prescrig3o.

(Destaquei.)

Nesse momento, deveria a ora recorrente ter apresentado embargos de
declaragdo para que a tese juridica sobre o termo inicial da prescrigdo para pleitear a
indenizacao pelos gastos realizados com a regularizacdo fundiéaria do parcelamento fosse
devidamente examinada e debatida pelo Tribunal de origem. A prescricdo seria de trés
anos, contados do efetivo registro do parcelamento do solo no Registro de Imoveis ou da
data de sua aprovagdo pelo Poder Publico (arts. 18 da Lei n. 6.766/79 e 204, §3°, incisos
IV e V, do Cédigo Civil). Deveria, ainda, se o tema nao fosse analisado nos segundos
embargos de declaracdo, trazer, nas razoes do recurso especial, a alegacdo de violagdo do
art. 1.022 do CPC pelo tribunal local, inclusive para que se pudesse admitir o
prequestionamento ficto.

A recorrente assim nao procedeu. Nas razoes do recurso especial, pretende
debater diretamente a tese do marco temporal da prescricdo. Assim, verifica-se a
supressao de instancia e a auséncia de prequestionamento, conforme as Sumulas 211 do
STJ e 282 do STF.

A jurisprudéncia ¢ pacifica:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. RECURSO
ESPECIAL. PECULIO PROPORCIONAL EM VIDA.
COEFICIENTE REDUTOR. ABUSIVIDADE. RECURSO
NAO CONHECIDO.

I. Caso em exame
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1. Recurso especial interposto por Fundacdo de Previdéncia
contra acordao do Tribunal de Justica de Minas Gerais em
acao ordinaria, que declarou a nulidade do coeficiente
redutor aplicado sobre o resgate proporcional do peculio
por morte aos 80 anos, determinando o pagamento integral
ou a fixagdo de coeficiente que restabelega o equilibrio
contratual.

2. A sentenga acolheu o pedido exordial e o Tribunal a quo
manteve a decisdo, afastando a impossibilidade juridica do
pedido, a prescrigdo quinquenal e a aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor, mas destacando a necessidade de
observancia dos principios da boa-fé e da funcao social do
contrato. Considerou abusiva a aplicacdo do coeficiente
redutor de 59,56% ao resgate do pectlio proporcional em
vida aos 80 anos.

II. Questao em discussao

3. A questdo em discuss@o consiste em saber se a aplicagdo
de um coeficiente redutor de 59,56% ao resgate do peculio
proporcional em vida aos 80 anos ¢ abusiva e gera
enriquecimento sem causa da parte requerida.

II1. Razdes de decidir

4. O recurso especial ndo foi conhecido quanto as
alegacdes de ofensa a dispositivos constitucionais, pois €
vedado ao Superior Tribunal de Justica apreciar violacdo a
dispositivos constitucionais, sob pena de usurpagdo da
competéncia do Supremo Tribunal Federal.

5. Ndo houve o necessario prequestionamento dos

dispositivos da Lei Complementar n. 109/2001, uma vez
que o Tribunal de origem dirimiu a controvérsia a luz do
Cédigo Civil, e a parte ndo suscitou a preliminar de ofensa
ao art. 1.022 do Cédigo de Processo Civil em razdo da
rejei¢do dos embargos declaratérios oferecidos na origem.

6. A recorrente ndo demonstrou adequadamente a
divergéncia jurisprudencial, limitando-se a relacionar
ementas de julgados sem realizar o devido cotejo analitico
entre os arestos.

IV. Dispositivo e tese

7. Recurso ndo conhecido.

Tese de julgamento: "1. E vedado ao STJ o exame de
violagdo a dispositivo constitucional, sob pena de
usurpacdao da competéncia do STF. 2. A auséncia de
prequestionamento impede o conhecimento do recurso
especial quanto a dispositivos nio analisados pelo Tribunal
de origem. 3. A demonstracdo de divergéncia
jurisprudencial requer cotejo analitico entre os arestos."
Dispositivos relevantes citados: CF/1988, art. 105, III; CPC
/2015, art. 1.022; Codigo Civil, arts. 421, 422, 423, 884.
Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Simula n. 211; STJ,
Stimula n. 518.

(REsp n. 1.874.721/MG, relator Ministro Jodo Otavio de
Noronha, Quarta Turma, julgado em 14/4/2025, DJEN de
24/4/2025.)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO INTERNO NO

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE

ARBITRAM~ENTO DE HONORARIOS CONTRATUAIS.

1. VIOLACAO AOS ARTS. 202 DO CC E 489, § 1'°, VI,
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DO CPC/2015. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. SUMULA 211 DO STJ. 2.
OFENSA AO PRINCIPIO DA CONGRUENCIA. NAO
INDICACAO DO RESPECTIVO DISPOSITIVO LEGAL
PORVENTURA CONTRARIADO. SUMULA 284 DO
STF. 3. CONTRATO VERBAL. REVOGACAO DO
MANDATO NO CURSO DA LIDE. PRESCRICAO.
TERMO INICIAL. DATA DA CIENCIA DA
REVOGACAO DO MANDATO. SUMULA 83 DO STJ.
4. AGRAVO DESPROVIDO.

1. A auséncia de deliberagdo no ac6rdao recorrido acerca

do conteido normativo dos dispositivos de lei federal
apontados como violados (arts. 202 do CC e 489, § 1°, IV,
do CPC/2015) caracteriza a auséncia de
prequestionamento, a atrair a incidéncia da Stmula 211 do
STJ.

2. Na linha cognitiva deste Tribunal, "a admissdo de
prequestionamento ficto (art. 1.025 do CPC/15), em
recurso especial, exige que no mesmo recurso seja indicada
violagdo ao art. 1.022 do CPC/15, para que se possibilite ao
Orgio julgador verificar a existéncia do vicio inquinado ao
acorddo, que uma vez constatado, poderd dar ensejo a
supressdo de grau facultada pelo dispositivo de lei" (REsp
1639314/MG, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 04/04/2017, DJe 10/04
/2017).

3. A afirmativa de ofensa ao principio da congruéncia,
desacompanhada do necessario apontamento, devida e
oportunamente, nas razdes do recurso especial, do
respectivo dispositivo legal apto a amparar essa tese
recursal, caracteriza deficiéncia na fundamentagdo, o que
atrai a incidéncia da Sumula 284 do STF.

4. Nos termos da jurisprudéncia do STJ,
"independentemente da norma aplicada [Estatuto da OAB
ou Codigo Civil], o prazo prescricional para exercicio da
pretensdo de arbitramento e/ou cobranca de honorarios
advocaticios judiciais verbalmente contratados sera sempre
de 05 anos, contado do encerramento da prestagdo do
servico (transito em julgado da decisdo ou ultimo ato
praticado no processo, conforme o caso)" (REsp n.
1.358.425/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 8/5/2014, DJe de 26/5/2014).

5. O fato de o contrato ser verbal (como na hipotese) ou
escrito ¢ desimportante a fixagdo do termo inicial da
prescri¢ao da pretensdo de cobranca de honordrios ou de
arbitramento de honorarios cumulada com cobranga, pois,
em ambos os casos, havendo a revogacdo do mandato no
curso da lide, ¢ da ciéncia dessa revogacdo que se inicia o
prazo prescricional.

6. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AgInt no AREsp n. 2.446.412/SP, relator
Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado
em 18/11/2024, DJe de 22/11/2024.)

(Destaquei.)
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Ante o exposto, ndo conheco do recurso especial.

Nos termos do art. 85, § 11, do Codigo de Processo Civil, majoro os
honorarios advocaticios em desfavor da parte recorrente em 15% sobre o valor ja
arbitrado nas instincias de origem, observados, se aplicdveis, os limites percentuais
previstos nos §§ 2° e 3° do referido dispositivo legal, bem como eventual concessdo de
justica gratuita.

E como penso. E como voto.
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TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/06/2025 a 30/06/2025, por unanimidade, decidiu ndo conhecer do recurso, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Nancy Andrighi, Ricardo Villas Béas Cueva, Moura Ribeiro e
Daniela Teixeira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Humberto Martins.

Brasilia, 30 de junho de 2025
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