SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N2 2258439 - MG (2026/0047556-2)

RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : JOAO DE SOUZA LIMA NETO
ADVOGADOS : CLAUDIO SOARES DONATO- MG062039
ANA PAULA BATISTA- MG065030
RECORRIDO :  LIDIS COMERCIO DE MATERIAIS DE LIMPEZA LTDA
ADVOGADO : EULER MOISES PENA MIRANDA- MG207194
EMENTA

PROCESSUAL  CIVIL. RECURSO ESPECIAL. AGCAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. PRESCRICAO. _INAPLICABILIDADE. ~ SUMULA 568/STJ.
PRECENTES. AUSENCIA DE MATRICULA INDIVIDUALIZADA. IMPQOSSIBILIDADE
JURIDICA DO PEDIDO. VIOLAGCAO DO ART. 16, §2° DO DECRETO-LEI N¢
58/1937.

1. Acdo de adjudicacdo compulsoria.

2. O direito a adjudicacdo compulséria possui natureza juridica de direito
potestativo, ndo se sujeitando a prazo prescricional, conforme entendimento
consolidado na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica. SUumula 568/STJ.
3. "A adjudicacdo compulséria pressupde a existéncia de matricula
individualizada do imdvel objeto da promessa de compra e venda, sendo
inviavel juridicamente adjudicar fracdao ideal de terreno maior sem a prévia
averbacdo do desmembramento e individualizacdo da area, conforme exigido
pelo art. 16, §22, do Decreto-Lei n? 58/1937 e pelos principios da
continuidade registral e da especialidade objetiva." Precedentes.

4. Recurso especial conhecido e provido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdao partes as acima indicadas, acordam
0s Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, conhecer do recurso e lhe dar 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, 08 de junho de 2026.

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. PRESCRICAO. _INAPLICABILIDADE. SUMULA 568/STJ.
PRECENTES. AUSENCIA DE MATRICULA INDIVIDUALIZADA. IMPOSSIBILIDADE
JURIDICA DO PEDIDO. VIOLACAO DO ART. 16, §22 DO DECRETO-
LEI N2 58/1937.

1. Acdo de adjudicacdao compulsoria.

2. O direito a adjudicacdao compulsdria possui natureza juridica de direito
potestativo, ndo se sujeitando a prazo prescricional, conforme entendimento
consolidado na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica.SUmula 568/STJ.
3. "A adjudicagdo compulséria pressupde a existéncia de matricula
individualizada do imdvel objeto da promessa de compra e venda, sendo
invidvel juridicamente adjudicar fracdo ideal de terreno maior sem a prévia
averbacdo do desmembramento e individualizacao da area, conforme exigido
pelo art. 16, §29, do Decreto-Lei n? 58/1937 e pelos principios da
continuidade registral e da especialidade objetiva." Precedentes.

4. Recurso especial conhecido e provido.

RELATORIO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

Examina-se recurso especial interposto por JOAO DE SOUZA LIMA
NETO, fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo constitucional..
Recurso especial interposto em: 22/9/2025.
Concluso ao gabinete em: 23/2/2026.
Agdo: de adjudicacdo compulséria c/c obrigacdo de fazer, ajuizada por
LIDIS COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA, em face de JOAO DE SOUZA LIMA
NETO, na qual requer a adjudicacdo de fracao de imdvel e o desmembramento da

area compromissada.
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Decisdo interlocutdria: rejeitou a prejudicial de mérito de prescricdo
suscitada.

Acorddo: negou provimento ao recurso de agravo de instrumento
interposto por JOAO DE SOUZA LIMA NETO, nos termos da seguinte ementa:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO — GRATUIDADE DA JUSTICA — ART. 59, INC.
LXXIV, DA CONSTITUICAO FEDERAL — ART. 99, §32, DO CPC — DECLARACAO DE
HIPOSSUFICIENCIA — PRESUNCAO RELATIVA — COMPROVACAO SUFICIENTE -
DOCUMENTOS CONTEMPORANEOS E COERENTES — DEFERIMENTO PARA FINS
RECURSAIS — ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA C/C OBRIGACAO DE FAZER —
ALEGACAO DE PRESCRICAO — CONTRATO PARTICULAR SEM REGISTRO — DIREITO
POTESTATIVO — ART. 1.418 DO CODIGO CIVIL — INAPLICABILIDADE DO ART. 205 DO
CC — IMPRESCRITIBILIDADE — OBRIGACAO DE DESMEMBRAMENTO — NATUREZA
ACESSORIA — INEXISTENCIA DE INADIMPLEMENTO COMPROVADO — MANUTENCAO
DA DECISAO AGRAVADA.

| — A assisténcia judiciaria gratuita é garantida constitucionalmente aqueles que
comprovarem a insuficiéncia de recursos (art. 52, LXXIV, da CF).

Il — Documentos como certiddo negativa de atividade empresarial, carteira de
trabalho sem registros e declaracdo de isencdao de imposto de renda, quando
contemporaneos e coerentes entre si, sdo hdbeis a comprovacdo da
hipossuficiéncia.

Il — A pretensdo a adjudicagdo compulséria fundada em contrato de promessa de
compra e venda, ainda que sem registro no cartorio de imdveis, constitui direito
real a aquisicao da propriedade, nos moldes do art. 1.418 do Cddigo Civil, dotado de
natureza potestativa.

IV — Sendo direito potestativo, a pretensdo adjudicatéria ndo se submete ao prazo
prescricional decenal previsto no art. 205 do Cddigo Civil, conforme reiterada
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (REsp 1.216.568/MG; Agint no
REsp 1.771.680/PR) .

V — A obrigacdo de desmembramento, assumida no contrato como condigao
preparatoria a formalizagdo da escritura, tem natureza meramente acesséria e nao
obsta o reconhecimento do direito a adjudicacdo compulsoria.

VI — Ndo demonstrado de forma inequivoca o inadimplemento da obrigacao
principal pela parte autora, nos termos do art. 373, inciso Il, do CPC, descabe o
reconhecimento da prescricdo alegada pela parte ré.

VIl — Recurso conhecido e ndo provido.

AGRAVO DE INSTRUMENTO-CV N2 1.0000.24.442430-5/002 - COMARCA DE
CONTAGEM - AGRAVANTE(S): JOAO DE SOUZA LIMA NETO - AGRAVADO(A)(S): LIDIS
COMERCIO E REPRESENTACOES LTDA (e-STJ fl. 917)

Embargos de declaragdo: opostos por JOAO DE SOUZA LIMA NETO,
foram rejeitados. (e-STJ fls. 965 - 968 e e-STJ fls. 993 - 997)

Recurso especial: alega violagdo dos arts. 189, 205 e 1.418 do CC, 16,
§2°2, do Decreto-Lei 58/1937, e 373, |, § 12, § 22, e 374, Il e Ill, do CPC, bem como
dissidio jurisprudencial.

Afirma que a pretensdo de exigir o desmembramento contratualmente

previsto esta prescrita diante do termo certo estipulado e do transcurso do prazo
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geral de dez anos. Aduz que a auséncia de desmembramento e de matricula
individualizada impede a adjudicacao por inexisténcia de imoével registravel,
tornando indcua eventual sentenca. Argumenta que o 6nus de provar a quitacdo
integral do preco é da autora e que o pedido de depdsito de RS 36.500,00 (trinta e
seis mil e quinhentos reais) configura confissdo de inadimplemento e fato
incontroverso. Assevera que ndo se pode exigir prova negativa de
inadimplemento, por se tratar de prova impossivel, e que a adjudicacao
compulsoria pressupde quitacdo integral do preco. (e-STJ fls. 1.000 - 1.021)
E o relatorio.

VOTO

Relatora: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

1. Da prescrigao

1. Alega o recorrente que a obrigacdo de desmembramento do imdvel
deveria ter sido cumprida no prazo maximo de 120 dias contados de 30 de abril de
2004, data fixada na clausula segunda, paragrafo primeiro, do contrato de
promessa de compra e venda, cujo termo final recaiu em 28 de agosto de 2004,
data a partir da qual teria nascido a pretensdo da recorrida, nos termos do art. 189
do Cadigo Civil. Sustenta que, nao tendo havido o registro da promessa de compra
e venda na matricula do imdével, a obrigacdo assumiu carater pessoal, sujeitando-
se ao prazo prescricional geral de 10 anos previsto no art. 205 do Cdadigo Civil.
Dessa forma, tendo a agao sido distribuida somente em 13 de novembro de 2014,
o direito da parte recorrida estaria fulminado pela prescricao, uma vez
ultrapassado o prazo maximo a contar da violagdo do direito.

2. Alirresignacao nao merece prosperar.

3. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido de
que "o direito de obter a escritura definitiva do imovel somente pode ser atingida
pela prescricdo aquisitiva decorrente de eventual acdo de usucapido intentada por
terceiro", o que nao é o caso dos autos.

4. Neste sentido:

PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO
DECLARATORIA C/C ADJUDICACAO COMPULSORIA. EMBARGOS DE DECLARACAO.
OMISSAO, CONTRADICAO, OBSCURIDADE OU ERRO MATERIAL. NAO OCORRENCIA.
PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. SUMULA 211/STJ. COMPROMISSO DE COMPRA
E VENDA. ACAO DE ADJUDICACAO. PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA
SUMULA 568/STJ. REEXAME DE FATOS E PROVAS. INADMISSIBILIDADE. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DO TEMA. INVIABILIDADE.
1. Acdo declaratoria c¢/c adjudicacdo compulsoria.
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2. Ausentes os vicios do art. 1.022 do CPC, rejeitam-se os embargos de declaracdo.

3. A auséncia de decisdo acerca dos dispositivos legais indicados como violados, ndo
obstante a interposicdo de embargos de declaracdo, impede o conhecimento do
recurso especial.

4. A jurisprudéncia do STJ é no sentido de que o direito de obter a
escritura definitiva do imdvel somente pode ser atingido pela prescricdo aquisitiva
decorrente de eventual acdo de usucapido intentada por terceiro, ndo
se submetendo aos prazos previstos no artigo 177 do Cdédigo Civil de
1916. Precedentes do STJ.

5. Modificar a conclusdo do Tribunal de origem no sentido de que
restou comprovada a ma-fé da adquirente do imdvel implica reexame de fatos
e provas.

6.A auséncia de prequestionamento do tema que se supfe divergente impede o
conhecimento da insurgéncia veiculada pela alinea "c¢" do art. 105, IlI,
da Constituicdo da Republica.

7. Agravo interno ndo provido.

(AgInt no AREsp 2.231.738/RJ, Terceira Turma, julgado em 14/8/2023, DJe de
16/8/2023)

5. E ainda: AgIint no REsp 1.584.461/GO, Terceira Turma, Dle de
21/5/2019; REsp 1.489.565/DF, Terceira Turma, DJe de 18/12/2017.

6. No particular, a Corte de origem, ao julgar o agravo de instrumento
interposto pela parte recorrente, concluiu que “a pretensdo a adjudicacao
compulsoria fundada em compromisso de compra e venda de imdével nao se
sujeita a prazo prescricional, porquanto se trata de direito real potestativo” (e-STJ
fl. 924-925).

7. Destarte, nota-se que o TJMG julgou em consonancia com o
entendimento jurisprudencial desta Corte Superior, razao pela qual o acérdado
recorrido ndo merece reforma quanto ao ponto, incidindo, na espécie, a
Sumula 568/ST]J.

1. Da auséncia de matricula prépria

8. Ja em relacdo a auséncia de matricula prépria, o TJ/MG concluiu que
a auséncia de desmembramento ndo constitui obice juridico absoluto a
propositura da acao de adjudicacao compulsdria, tampouco teria o conddao de
caracterizar a prescricao da pretensdo de outorga da escritura, nos seguintes
termos:

"]

No caso, contudo, o que se pleiteia ndo é a cobranca do preco ou
indenizacdo por inadimplemento, mas o cumprimento de obrigacdo de fazer
consubstanciada na outorga de escritura publica e o consequente reconhecimento
do dominio.

Trata-se de pretensdo fundada no art. 1.418 do Cddigo Civil, segundo o
qual:
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Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem cedidos, a
outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o disposto no
instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a adjudicacdo do
imovel.

A auséncia de desmembramento, apontada pelo agravante como
impeditiva do registro da area alienada, ndo constitui obice juridico absoluto a
propositura da acdo de adjudicagdo compulsdria, tampouco tem o conddo de
caracterizar a prescri¢cdao da pretensao de outorga da escritura.

Ao revés, a obrigacdo de promover o desmembramento, quando
convencionada, é acessoria a principal (transmissdo da propriedade) e deve ser
analisada sob a perspectiva do inadimplemento contratual, mas sem afastar o
direito real do promitente comprador ao imdvel, cuja constituicdo decorre da
celebracdo do contrato com cldusula de irretratabilidade.

Nesse sentido, decidiu o c. STJ:

"A prescricdo pode ser definida como a perda, pelo titular do direito violado, da
pretensdo a sua reparacdo. Invidvel se admitir, portanto, o reconhecimento de
inexisténcia da divida e quitacdo do saldo devedor, uma vez que a prescricdo ndo
atinge o direito subjetivo em si mesmo" (Agint no AREsp 2.499.259/SE, Rel. Min.
Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, D Je 16/04/2024).

Portanto, ainda que eventual pretensdo de cobranca de parcelas
inadimplidas possa estar prescrita, essa circunstancia ndo implica o reconhecimento
da quitacdo da obrigacdo e, consequentemente, ndo obsta o exercicio do direito
potestativo a adjudicacdo compulsodria.

A interpretacdo conferida pelo agravante confunde a prescricdo da
pretensdo executiva com a extin¢cdo do direito subjetivo, o que ndo se coaduna com
o entendimento consolidado da jurisprudéncia superior.

Ademais, inexiste nos autos prova inequivoca de que a agravada nao
tenha adimplido integralmente o preco ajustado, énus que incumbia ao agravante
nos termos do art. 373, I, do CPC.

Dessa forma, considerando a natureza juridica do direito invocado,
direito real a aquisicdo do imodvel, e ausente demonstracdo cabal do
inadimplemento da obrigacdo principal pela parte agravada, ndo ha que se falar em
prescricdo da pretensdo adjudicatoria.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso, mantendo incélume a
decisdo agravada." (e-STJ fls. 927-929)

9. Quanto ao aponto, o acordao recorrido esta em dissonancia com a
jurisprudéncia desta Corte.

10. A existéncia de imovel registravel é condicdo especifica da acdo de
adjudicacdao compulséria, de modo que "a averbagdo do desmembramento de
imdvel urbano, devidamente aprovado pela Prefeitura Municipal, é formalidade
prévia que deve anteceder qualquer registro da area desmembrada" (SILVA FILHO,
Elvino. O desmembramento de imodvel perante o registro imobiliario. Revista de
Direito Imobiliario, v. 4, n. 7, jan./jun. 1981, pag. 60).
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11. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é firme no sentido
de que a adjudicacdo compulsoria pressupde a existéncia de matricula
individualizada do imdvel objeto da promessa de compra e venda, ndao sendo
possivel adjudicar fracao ideal de terreno maior.

12. Nesse mesmo sentido:

"CIVIL. PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
PARCELA DE GLEBA RURAL NAO DESMEMBRADA. AUSENCIA DE MATRICULA
INDIVIDUALIZADA. ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. IMPOSSIBILIDADE
JURIDICA DO REGISTRO DO TITULO. CARENCIA DE ACAO DECLARADA. RECURSO
NAO PROVIDO.

1. Na agdo de adjudicacdo compulsdria, o ato jurisdicional, para ser exequivel, deve
reunir todas as exigéncias previstas na Lei de Registros Publicos, e nas demais
ordenadoras do parcelamento do solo, a fim de facultar o registro do titulo no
cartério respectivo.

2. Detectada, no caso concreto, a impossibilidade juridica do pedido de registro,
haja vista a falta de prévia averbagdo do desmembramento de gleba rural originaria,
e posteriores aberturas de matriculas individualizadas das glebas desvinculadas e
prometidas a venda pelo réu. Ausente, portanto, de uma das condi¢bes especificas
da agdo de adjudicagdo compulséria, na dicgdo do art. 16, §22, do Decreto-
lei n. 58/1937 - existéncia de imdvel registravel.

3. Recurso especial a que se nega provimento". (REsp 1.297.784/DF, QUARTA
TURMA, DJe 24/09/2014, grifo nosso).

RECURSOS ESPECIAIS. REGISTROS PUBLICOS. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. ACAO ANULATORIA DE NEGOCIO JURIDICO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. ACAO DE DESPEJO COM RECONVENCAO. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. ART. 535 DO CPC/1973. NAO OCORRENCIA. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. IMOVEL. DESMEMBRAMENTO. AVERBACAO. NECESSIDADE.
MATRICULA INDIVIDUALIZADA. AUSENCIA. REGISTRO DO TITULO. IMPOSSIBILIDADE
JURIDICA. ADJUDICACAO COMPULSORIA. ACAO. CONDICAO. COACAO. FALTA DE
PAGAMENTO DO PRECO. ALEGACAO. REEXAME DE PROVAS. INVIABILIDADE.
SUMULA N2 7/STJ.

1. Recurso especial interposto contra acérddo publicado na vigéncia do Codigo de
Processo Civil de 1973 (Enunciados Administrativos ns 2 e 3/STJ).

2. Os recursos especiais tém origem em trés acles (acdo de adjudicacdo
compulsoria, acdo de anulacdo de negdcio juridico de compra e venda de imdvel e
acdo de despejo com reconvencao) julgadas em sentenca Unica.

3. As questdes controvertidas nos presentes recursos especiais podem ser assim
resumidas: (i) se o acdrddo recorrido padece de vicio de nulidade por negativa de
prestacdo jurisdicional; (ii) se a auséncia de averbacdo do desdobro do imoével
prometido a venda no Registro de Imdveis é obstaculo a procedéncia da acdo de
adjudicacdo compulséria; (iii) se o negdcio juridico de compra e venda estd viciado
pela coacdo e (iv) se houve pagamento do preco pela venda do imovel objeto do
contrato.

4. Ndo ha falar em negativa de prestacdo jurisdicional se o tribunal de origem
motiva adequadamente sua decisdo, solucionando a controvérsia com a aplicacdo
do direito que entende cabivel a hipdtese, apenas ndo no sentido pretendido pela
parte.
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5. A averbagdo do desmembramento do imével urbano, devidamente aprovado
pelo Municipio, é formalidade que deve anteceder qualquer registro da area
desmembrada.

6. A existéncia de imdvel registravel é condigdo especifica da agdo de adjudicagdo
compulséria.

7. No caso dos autos, o desmembramento do terreno ndo foi averbado na matricula
do imével, condigdo indispensavel para a procedéncia da agdo de adjudicagdo
compulséria.

8. A inversdo das conclusBes das instancias de cognicdo plena - quanto as alegacdes
de coacdo e de auséncia de pagamento do preco - demandaria o reexame de
matéria fatico-probatdria, procedimento invidvel em recurso especial, nos termos
da Simula n? 7 do Superior Tribunal de Justica.

9. Recursos especiais ndo providos.

(REsp 1.851.104/SP, Terceira Turma, DJe de 18/5/2020, grifo nosso.)

13. Diante desse cenario, € possivel antever que eventual sentenca
favoravel jamais podera ser registrada no Cartdrio de Registro de Imdveis, pois
inexiste descricdao precisa e matricula individualizada do imdével que se pretende
adjudicar, circunstancia que inviabiliza o prosseguimento da adjudicacdo
compulsoria.

14. Nessas condicdes, impde-se a extingao do feito pela auséncia dos
pressupostos processuais necessarios ao regular desenvolvimento da demanda.

DISPOSITIVO

15. Forte nessas razdes, CONHECO do recurso especial e DOU-LHE
PROVIMENTO para reformar o acérddo do TJSP a fim de declarar extinto o feito,
sem resolucdo de mérito, com fulcro no art. 485, IV, do CPC por falta da matricula
individualizada do imdvel que se pretende adjudicar, fato este que inviabiliza o
prosseguimento de adjudicacdao compulsoéria.
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Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026

Relator

Exma. Sra. Ministra NANCY ANDRIGHI

Presidente da Sessao

Exma. Sra. Ministra DANIELA TEIXEIRA

Secretario
Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA
AUTUAGAO

RECORRENTE : JOAO DE SOUZA LIMANETO
ADVOGADOS : ANA PAULA BATISTA - MG065030

CLAUDIO SOARES DONATO - MG062039
RECORRIDO : LIDIS COMERCIO DE MATERIAIS DE LIMPEZA LTDA
ADVOGADO : EULER MOISES PENA MIRANDA - MG207194

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRAE
VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso e lhe dar provimento,
nos termos do voto da Sra. Ministra Relatora.

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

Brasilia, 08 de junho de 2026
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