SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2051497 - SC (2023/0025311-5)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS
RECORRENTE : JOSE BENVENUTTI
RECORRENTE : MARIA DE LOURDES FANTINI BENVENUTTI

ADVOGADOS : PABLO RICARDO BENVENUTTI - SC020561
BIANCA ABELINO GAMBA - SC031553

RECORRIDO : RAQUEL DA SILVA SALVADOR

OUTRO NOME : RAQUEL DA SILVA

RECORRIDO : ITAMAR SALVADOR JUNIOR

OUTRO NOME : ITAMAR SALVADOR

ADVOGADOS : ROSANI KRUGER ESPINDOLA - SC017814

CEZAR MARIO ESPINDOLA - SC024794
CARINE CRISTIANE DA SILVA CORDEIRO - SC039975

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO ESTIMATORIA. NEQOCIO
AD MENSURAM. PRAZO DECADENCIAL DE UM ANO. IMISSAO NA
POSSE.

1. Recurso especial no qual se objetiva que o prazo de um ano inicie-se do
conhecimento do vicio.

2. O vicio de metragem ¢ considerado aparente, podendo ser avaliado quando se
esta imitido na posse.

3. Auséncia de registro. A imissdo na posse ¢ suficiente para inicio de contagem
de prazo decadencial.

Recurso especial conhecido em parte e improvido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
04/11/2025 a 10/11/2025, por unanimidade, conhecer do recurso mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 11 de novembro de 2025.
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Ministro Humberto Martins
Relator
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POSSE.

1. Recurso especial no qual se objetiva que o prazo de um ano inicie-se do
conhecimento do vicio.

2. O vicio de metragem ¢ considerado aparente, podendo ser avaliado quando se
esta imitido na posse.

3. Auséncia de registro. A imissdo na posse ¢ suficiente para inicio de contagem
de prazo decadencial.

Recurso especial conhecido em parte e improvido.

RELATORIO

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

Cuida-se de recurso especial interposto por JOSE BENVENUTTI, com
fundamento no artigo 105, inciso III, alineas "a" e "c", da Constitui¢do Federal, contra
acordao do TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SANTA CATARINA assim

ementado (fl. 299):
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APELACAO CIVEL. ACAO ESTIMATORIA.
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
NEGOCIO AD MENSURAM. ALEGADA AREA
INFERIOR A ADQUIRIDA. ARTIGOS 500 E 501 DO
CODIGO CIVIL. PRAZO DECADENCIAL DE UM ANO.
AUSENCIA DE REGISTRO PERANTE A MATRICULA
IMOBILIARIA. IMISSAO DOS COMPRADORES NA
POSSE NA DATA DA ASSINATURA DO CONTRATO.
TERMO INICIAL QUE SE OPERA DA EFETIVA POSSE
DOS ADQUIRENTES. DECADENCIA CONFIGURADA.
Quando o art. 501 do Codigo Civil dispde que 'Decai do
direito de propor as agdes previstas no artigo antecedente
o vendedor ou o comprador que nao o fizer no prazo de um
ano, a contar do registro do titulo', presume-se que a imissao
na posse seja coincidente com o registro imobiliario, e acaso
ndo tenha ocorrido o devido registro do titulo, mas, a par
disso, houve a efetiva imissdo na posse - o que, in casu, ¢ fato
incontroverso - presume-se que os adquirentes do imovel
tiveram a possibilidade de constatacdo da area a menor, de
sorte que o termo inicial da decadéncia torna-se distinta da
espera do registro imobilidrio, porque esta, em tese, podera
nAo Ocorrer ou Ocorrer a

qualquer momento".

SENTENCA MANTIDA. HONORARIOS RECURSAIS
CABIVEIS. RECURSO CONHECIDO E

DESPROVIDO.

Sem embargos de declaragao.

Foi apresentado recurso especial a fl. 318, alegando viola¢ao do artigo 105,
II1, "a" e "c¢", da CRFB/8S.

Contrarrazdes apresentadas (fl. 380). Decisdo pela admissibilidade (fl. 391).

E, no essencial, o relatorio.
VOTO
O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS (relator):

I - O caso em discussao

Cuida-se de demanda estimatéria, em que José e Maria adquiriram trés lotes
urbanos (metragem 61.270,80m?) de Itamar pelo valor de R$ 1.225.000,00 (um milhdo,
duzentos e vinte e cinco mil reais), imitindo-se na posse na mesma oportunidade, em
25/5/2012. Ajustaram clausula ad mensuram, sendo certo que o metro quadrado equivalia
a R$ 20,00 (vinte reais).

Documento eletronico VDA51645189 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 22/10/2025 18:22:55
Codigo de Controle do Documento: d63ba92f-03ac-45ef-ad49-b52ach966e0b



ApoOs a contratacdo de topdgrafo, descobriram que a éarea, na verdade, tinha
16.224,75m? a menor. A partir dai, ajuizaram demanda a fim de ter abatimento
proporcional no prego pago.

A sentenga entendeu pela prescri¢do. O inicio do prazo seria 25/5/2012 - data
da imissao na posse e, passado um ano, conforme artigo 501, CC, teria até¢ 5/5/2013 para
ajuizar a demanda. No entanto, esta foi ajuizada em 17/12/2015, ou seja, muito mais de um
ano apos.

Irresignada, a parte autora apelou, alegando que o prazo deveria iniciar sua
contagem do conhecimento do vicio e ndo da imissdo da posse, conforme alegado em
sentenca.

O acordao confirmou totalmente a sentenga, deixando claro que, quando a lei
fala que o prazo de um ano decorre a partir do registro do titulo, ha uma presun¢ao que o
registro € a imissdao deram-se no mesmo momento. No caso dos autos, ¢ fato incontroverso
que houve a imissao na posse na data citada, razdo pela qual entendeu correta a sentenga ao

fixar tal prazo.

IT - Questdo em discussao no recurso especial
- Da violacao do artigo 501 do CC

Na verdade, o prazo previsto ¢ decadencial e ndo deixa dividas quanto ao
momento em que deve ser aplicado.

Reproduz-se o artigo:

Art. 501. Decai do direito de propor as agdes previstas no
artigo antecedente o vendedor ou o comprador que nao o fizer

no prazo de um ano, a contar do registro do titulo.

Paragrafo inico. Se houver atraso na imissao de posse no
imovel, atribuivel ao alienante, a partir dela fluird o prazo de

decadéncia.

Veja-se que o paragrafo unico esclarece que ha uma presunc¢ao do legislador
em relagdo ao momento que deve comecar o prazo. Ele, no caput, cita o registro
e ressalva que, se houver atraso, valerd a partir do momento da imissdo na posse.

Assim, certo estd o Tribunal de segunda instancia ao confirmar a sentenca
que, de forma correta, interpretou a legislagao.
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A matéria ja foi objeto de discussdo nesta Corte, restando claro que:

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. COMPRA E
VENDA DE IMOVEL COM MEDIDA INFERIOR A
ACORDADA. VENDA AD MENSURAM. HIPOTESE
QUE CONTA COM REGRAMENTO DECADENCIAL
IDENTIFICADO NO ACORDAO RECORRIDO.
FUNDAMENTO NAO IMPUGANADO. RAZOES DE
RECORRER DISSOCIADAS. SUMULA  284/STF.
INCIDENCIA. APLICACAO DO ART. 501 DO CC.
INTERPRETACAO CONFORME O ENTENDIMENTO
DESTA CORTE. SUMULA 83/STJ. APLICACAO.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. ALEGACAO. PREJUIZO.
1. O acérdao recorrido apontou cuidar-se de hipdtese ad
mensuram (art. 500 do CC) e que seria a espécie regida pelo
prazo decadencial de um ano do art. 501 do CC. Contudo, a
recorrente ignora a existéncia de regéncia legal indicada pelo
acordao e argumenta apenas que "nao havendo prazo
especifico para a fatalidade ao ajuizamento da acdo, de rigor
a aplicagdao do prazo geral de que trata o artigo 205 do CC"
(fl. 648), deixando de impugnar especificamente o
fundamento que escora a decisdo recorrida.

2. A impossibilidade de compreensdo da argumentagdo
oferecida pela recorrente atrai o dbice da Sumula n. 284/STF
("E inadmissivel o recurso extraordinario, quando a
deficiéncia na sua fundamentacdo ndo permitir a exata
compreensdo da controvérsia").

3. "Para as situagdes em que as dimensdes do imovel
adquirido ndo correspondem as noticiadas pelo vendedor,
cujo preco da venda foi estipulado por medida de extensdo ou
com determinagdo da respectiva area (venda ad mensuram),
aplica-se o disposto no art. 501 do CC/02, que prevé o prazo
decadencial de 1 (um) ano para a propositura das acoes
previstas no antecedente artigo (exigir o complemento da
area, reclamar a resolucdo do contrato ou o abatimento
proporcional do prego)" (REsp n. 1.890.327/SP, relatora
Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
20/4/2021, DJe de 26/4/2021.)

4. Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia,

quando a orientagdo do Tribunal se firmou no mesmo sentido
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da decisdo recorrida. Incidéncia da Simula n. 83 do STJ.

5. O dissidio nao pode ser conhecido, seja pela deficiéncia do
cotejo analitico apresentado, seja porque os mesmos Obices
impostos a admiss@o do recurso pela alinea "a" do art. 105 da
CF impedem a anadlise recursal pela alinea "c¢" do mesmo
dispositivo constitucional, ficando prejudicada a apreciagdo
do dissidio jurisprudencial referente ao mesmo dispositivo de
lei federal apontado como violado ou a tese juridica.

Agravo interno improvido.

(AgInt no AREsp n. 2.831.183/SP, relator Ministro Humberto
Martins, Terceira Turma, julgado em 16/6/2025, DJEN de
23/6/2025.)

Observa-se, portanto, que a lide foi solucionada em conformidade com o que
foi apresentado em juizo e em conformidade com o que decide o proprio STJ. No mesmo

sentido, cito:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA AD
MENSURAM. ACAO DE INDENIZACAO. PRAZO
DECADENCIAL ANUAL. SUMULA 83/STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO.

1. A orientagdo jurisprudencial que vem vigorando no
Superior Tribunal de Justica € no sentido de que "a entrega de
bem imovel em metragem diversa da contratada ndo pode ser
considerada vicio oculto, mas sim aparente, dada a
possibilidade de ser verificada com a mera medigdo das
dimensdes do imoével - o que, por precaugdo, o adquirente,
inclusive, deve providenciar tdo logo receba a unidade
imobiliaria" (REsp n. 1.890.327/SP, relatora Ministra Nancy
Andrighi, Terceira Turma, julgado em 20/4/2021, DJe de
26/4/2021) .

2. Nas situagdes em que as dimensdes do imovel adquirido
nao corresponderem as noticiadas pelo vendedor, cujo preco
da venda foi estipulado por medida de extensdo ou com
determinacao da respectiva area (venda ad mensuram), deve
ser aplicado o prazo decadencial de 1 (um) ano disposto no
art. 501 do CC/2002 para a propositura das agdes previstas

no antecedente artigo (exigir o complemento da 4area,
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reclamar a resolu¢do do contrato ou o abatimento

proporcional do preco).
3. Agravo interno desprovido.

(AgInt no AREsp n. 2.053.457/SP, relator Ministro Marco
Aurélio Bellizze, Terceira Turma, julgado em 19/6/2023, DJe
de 22/6/2023.)

Do mesmo acérdao citado acima, retira-se parte:

De fato, a orientacdo jurisprudencial que vem vigorando no
Superior Tribunal de Justiga ¢ no sentido de que "a entrega de
bem imo6vel em metragem diversa da contratada ndo pode ser
considerada vicio oculto, mas sim aparente, dada a
possibilidade de ser verificada com a mera medigcdo das
dimensoes do imovel — o que, por precaugao, o adquirente,
inclusive, deve providenciar tdo logo receba a unidade

imobiliaria".

- Da divergéncia jurisprudencial

Em virtude do exame do mérito, por meio do qual ndo foi acolhida a tese

sustentada pela parte recorrente, fica prejudicada a analise da divergéncia jurisprudencial.

Mostra-se correta a aplicagdo da Sumula 83/STJ, j4 que o posicionamento

adotado pelo Tribunal estadual estd em sintonia com a jurisprudéncia mais recente do

Superior Tribunal de Justica. Desse modo, tendo em vista que as alegacdes feitas no

presente recurso ndo sdo capazes de alterar o convencimento anteriormente manifestado,

permanece integra a decisdo recorrida.

Nao conhecgo do recurso quanto a divergéncia jurisprudencial.

- Dispositivo

Ante o exposto, conheco, em parte do recurso especial e nego-lhe

provimento nos termos da fundamentacao supra.

Nos termos do art. 85, § 11, do CPC, majoro os honorarios fixados em

desfavor da parte recorrente para 15% sobre o valor atualizado da causa, observada

eventual concessao de gratuidade de justica.
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E como penso. E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 04/11/2025
a 10/11/2025, por unanimidade, decidiu conhecer do recurso mas lhe negou provimento, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Brasilia, 10 de novembro de 2025
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