-

P
¥

SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2627350 - ES (2024/0159062-4)

RELATOR
AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
ADVOGADO

: MINISTRO MOURA RIBEIRO

: WOLMER NICCHIO

: AJOSELI BORTOLOZO NICCHIO - ESPOLIO

: LUIZ GUSTAVO TARDIN - ES010343

: ADEMIR TONONI

: MARIA ZELURZE MATIELLO TONONI

: JOSE MARCOS PACHECO BARROSO - ES015598

EMENTA

PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS A EXECUCAO PARA ENTREGA DE COISA. IMOVEL
RURAL. AREA MENOR QUE A DESCRITA NO CONTRATO DE
COMPRA E VENDA. DECADENCIA. AUSENCIA DE REGISTRO DO
TITULO. SUMULA 7/STJ. DIVERGENCIA JURISPRUDENCIAL NAO
DEMONSTRADA. RECURSO NAO PROVIDO.

1.Trata-se de agravo em recurso especial interposto contra decisdo que
inadmitiu recurso especial em embargos a execugédo para entrega de
coisa, no qual se discute a decadéncia do direito de pleitear
complementacdo de area ou abatimento proporcional do prego, em
razao de diferenga de metragem de imodvel rural.

2.0 objetivo recursal € decidir se (i) o prazo decadencial de um ano,
previsto no art. 501 do Cadigo Civil, teve inicio com o registro do titulo
em 2010; (ii) a decisdo do Tribunal de origem violou dispositivos de lei
federal ao afastar a decadéncia; (iii) ha divergéncia jurisprudencial valida
que justifigue a reforma do acdérdao recorrido; e (iv) a aplicagdo da
Sumula 7/STJ foi equivocada.

3.A auséncia de registro do titulo, conforme constatado no acérdao
recorrido, impede o inicio do prazo decadencial previsto no art. 501 do
Cadigo Civil. A prova inconteste do registro do imovel exige a
apresentacdo de certiddo de inteiro teor da matricula, o que nao foi
demonstrado nos autos. A escritura publica de compra e venda, por si
s6, n&o constitui prova de registro.
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4.A pericia técnica realizada nos autos constatou que a area a
legitimar n&o existe, sendo parte de propriedade de terceiros, o que
inviabiliza a entrega da area e justifica a indenizagdo proporcional ao
valor pago. A diferengca de metragem foi identificada apenas durante a
pericia, afastando a alegacado de que o prazo decadencial teria iniciado
com o registro do titulo.

5.A alegacao de divergéncia jurisprudencial ndo foi demonstrada de
forma adequada, pois ndo houve comprovagao da similitude fatica entre
0s casos apontados como paradigmas e o caso concreto, conforme
exige o art. 1.029, § 1° do CPC. Ademais, a analise da suposta
divergéncia demandaria reexame do conjunto fatico-probatério, o que
encontra 6bice na Sumula 7/STJ.

6.A aplicagao da Sumula 7/STJ foi correta, pois a controvérsia envolve a
analise de fatos e provas ja apreciados pelas instancias ordinarias,
especialmente quanto a inexisténcia de registro do titulo e a auséncia de
posse sobre a area objeto da lide.

7.A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica ao afirmar
que o reexame de fatos e provas em recurso especial € inadmissivel,
sendo vedada a revisdao das conclusdes estaduais que demandem
revolvimento do conjunto fatico-probatdrio.

8.Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e nao provido

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas,
acordam os Ministros da TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justiga, em Sessao
Virtual de 07/10/2025 a 13/10/2025, por unanimidade, conhecer do agravo para conhecer
em parte do recurso especial e Ihe negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro
Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 23 de outubro de 2025.

Ministro MOURA RIBEIRO
Relator
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4.A pericia técnica realizada nos autos constatou que a area a
legitimar n&o existe, sendo parte de propriedade de terceiros, o que
inviabiliza a entrega da area e justifica a indenizagdo proporcional ao
valor pago. A diferengca de metragem foi identificada apenas durante a
pericia, afastando a alegacado de que o prazo decadencial teria iniciado
com o registro do titulo.

5.A alegacao de divergéncia jurisprudencial ndo foi demonstrada de
forma adequada, pois ndo houve comprovagao da similitude fatica entre
0s casos apontados como paradigmas e o caso concreto, conforme
exige o art. 1.029, § 1° do CPC. Ademais, a analise da suposta
divergéncia demandaria reexame do conjunto fatico-probatério, o que
encontra 6bice na Sumula 7/STJ.

6.A aplicagao da Sumula 7/STJ foi correta, pois a controvérsia envolve a
analise de fatos e provas ja apreciados pelas instancias ordinarias,
especialmente quanto a inexisténcia de registro do titulo e a auséncia de
posse sobre a area objeto da lide.

7.A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica ao afirmar
que o reexame de fatos e provas em recurso especial € inadmissivel,
sendo vedada a revisdao das conclusdes estaduais que demandem
revolvimento do conjunto fatico-probatdrio.

8.Agravo conhecido. Recurso especial conhecido em parte e nao provido

RELATORIO

Trata-se de agravo em recurso especial interposto por WOLMER NICCHIO e
ESPOLIO DE AJOSELI BORTOLOZO NICCHIO (WOLMER NICCHIO e outros), contra
decisdo que n&o admitiu seu apelo nobre manejado com fundamento no art. 105, lll,

alineas “a@” e “c”, da Constituicdo Federal, contra acordao proferido pelo Tribunal de

Justica do Estado do Espirito Santo, de relatoria do Desembargador MANOEL ALVES
RABELO, assim ementado: (e-STJ.fls. 594-596)

APELACAO CIVEL - EMBARGOS A EXECUCAO PARA ENTREGA DE
COISA - IMOVEL RURAL - AREA MENOR QUE A DESCRITA NO
CONTRATO DE COMPRA E VENDA - DECADENCIA - AUSENCIA DE
REGISTRO DO TITULO - PRAZO QUE NAO COMECOU A FLUIR -
AREA VENDIDA INEXISTENTE - COMPROVACAO ATRAVES DE
PERICIA TECNICA - DEVER DE INDENIZAR - RECURSO IMPROVIDO.

1. Embora a escritura publica tenha sido lavrada em 26.01.2010, ndo ha
nos autos prova do registro do titulo, ndo havendo que se falar em perda
do direito pelo decurso do prazo a contar do registro do titulo, nos termos
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do art. 501 do Codigo Civil, porquanto este ainda nao foi realizado.

2. Ainda que conste da escritura de compra e venda a existéncia de area
de terras “a legitimar”, ou seja, que ndo se encontravam regularmente
registradas em nome dos vendedores, é certo que, somente apos a
tentativa de regularizar a area é que o apelado teve ciéncia de que se
tratava de area de propriedade de terceiro.

3. Nao ha que se falar em atraso na imissdo de posse de area
inexistente, ou mesmo que ndo houvesse sido provada a posse anterior,
uma vez que sO foram verificadas as diferencas nas medicbes e
metragens quando da realizagdo da pericia técnicas de fls. 215/243, ja
no curso do processo.

4. Ao responder o questionamento sobre o local em que estaria
localizada a suposta area a legitimar dentro do levantamento topografico
- item 5 -, o expert respondeu que a planta fornecida pela Map
Topografia apresentou apenas o Perimetro da propriedade com area
total de 1.568.271,04m? e que ao descontar a area registrada na
Matricula n° 2.468, chegou-se ao numero de 167.111,04m? de “sobra”,
levando os envolvidos no processo de compra e venda ao entendimento
de que a diferenga seria uma area devoluta a legitimar.

5. Embora afirme que o apelado tenha vistoriado as terras, sendo a
pericia o meio de apuragéo da verdade real, através dos conhecimentos
especializados do expert, existindo nos autos, ainda, documento de
retificacdo da escritura publica, para excluir da matricula n° 2.768 a
suposta “area a legitimar”, e reduzindo a metragem do imével, ndo me
parece razoavel ignorar o parecer técnico, que confirmou a inexisténcia
de area a legitimar, revelando que realizou a venda de area menor que
aquela descrita no contrato, devendo ser condenado a indenizacdo do
valor pago proporcionalmente.

6. Recurso improvido.

Embargos de declaragdo de WOLMER NICCHIO e outros foram rejeitados (e-
STJ.fls. 654-656).

Nas razdes do agravo, WOLMER NICCHIO e outros apontaram: (1) que a
decisdo de inadmissibilidade do recurso especial incorreu em erro ao aplicar a
Sumula 7/STJ, pois o recurso ndo busca reexame de provas, mas sim a correta
aplicagao do art. 501 do Cddigo Civil, especialmente quanto ao termo inicial do prazo
decadencial; (2) que a decisdo recorrida violou o art. 105, Ill, alineas “a” e “c”, da
Constituicdo Federal, ao ndo admitir o recurso especial, mesmo diante da demonstracao
de divergéncia jurisprudencial e de violagdo de lei federal; (3) que a decisdo de
inadmissibilidade n&o considerou que o recurso especial impugnou adequadamente os
fundamentos do acdérdéo recorrido, afastando a incidéncia das Sumulas 283 e 284 do
STF. Houve apresentagao de contraminuta por ADEMIR TONONI e MARIA ZELURZE

MATIELLO TONONI (ADEMIR TONONI e outros) defendendo que o agravo ndo merece
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provimento, pois o recurso especial efetivamente demanda reexame de provas, além de
nao demonstrar violacdo de lei federal ou divergéncia jurisprudencial valida (e-STJ.fls.
747-762).

E o relatério.

VOTO

O agravo é espécie recursal cabivel, foi interposto tempestivamente e com
impugnacao adequada aos fundamentos da decisao recorrida. CONHECO, portanto, do
agravo e passo ao exame do recurso especial, que nao merece prosperar.

[{peet)

Nas razdes de seu apelo nobre, interposto com fundamento nas alineas “a” e
“c” do inciso Ill do art. 105 da Constituicdo Federal, WOLMER NICCHIO e outros
apontaram: (1) que o acérdao recorrido violou o art. 501 do Cddigo Civil ao afastar a
decadéncia do direito dos recorridos, considerando que o prazo decadencial de um ano
deveria ter iniciado com o registro do titulo em 11.02.2010, conforme comprovado nos
autos; (2) que o Tribunal de origem incorreu em erro ao desconsiderar a prova
documental que demonstra o registro do titulo e a imissdo na posse pelos recorridos,
contrariando o disposto nos arts. 500 e 501 do Cédigo Civil; (3) que o acérdao recorrido
diverge de precedentes de outros tribunais, que reconhecem o inicio do prazo
decadencial a partir do registro do titulo ou da imissdo na posse, conforme o caso; (4)
que a decisao impugnada néo observou a jurisprudéncia consolidada do STJ quanto a
aplicagédo do prazo decadencial em casos de venda de imovel com diferengca de
metragem.

Houve apresentacdo de contrarrazdes por ADEMIR TONONI e outros
defendendo que o recurso especial ndo merece provimento, pois 0 acérdao recorrido
esta em conformidade com a legislagcédo federal e com a jurisprudéncia do STJ, além de
que a analise da matéria demandaria reexame de provas, o que € vedado pela
Sumula 7/STJ (e-STJ.fls. 713-721).

De acordo com a moldura fatica dos autos, o caso cuida de embargos a
execucao opostos por WOLMER NICCHIO e outros em face de ADEMIR TONONI e
outros, no contexto de uma agao de execugao de entrega de coisa.

Na origem, os recorrentes venderam um imovel rural com area total de
1.568.271,04m?, sendo 1.401.160m? de area legitima e 167.111,04m? de area a legitimar.
Os recorridos alegaram que a area a legitimar ndo foi entregue e pleitearam a
complementacéo da area ou o abatimento proporcional do preco.
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O juizo de primeira instancia rejeitou os embargos a execugao, entendendo
que nao houve decadéncia do direito dos recorridos e que a area adquirida nao foi
entregue nos termos do contrato. O Tribunal de Justica do Espirito Santo manteve a
sentenca, afastando a decadéncia com base na auséncia de registro do titulo e na
inexisténcia de posse sobre a area em questdo, além de reconhecer que a area a
legitimar pertencia a terceiros.

Os recorrentes sustentam que o prazo decadencial de um ano, previsto no
art. 501 do Caodigo Civil, deveria ter iniciado com o registro do titulo em 2010, e que a
decisao do Tribunal de origem contraria a legislagao federal e a jurisprudéncia do STJ.

Obijetivo recursal.

Trata-se de recurso especial interposto para reformar o acérdao do Tribunal de
Justica do Espirito Santo, que manteve a rejeicdo dos embargos a execugao e afastou a
decadéncia do direito dos recorridos.

O objetivo recursal é decidir se (i) o prazo decadencial de um ano, previsto no
art. 501 do Cddigo Civil, teve inicio com o registro do titulo em 2010; (ii) a decisdo do
Tribunal de origem violou dispositivos de lei federal ao afastar a decadéncia; (iii) ha
divergéncia jurisprudencial valida que justifique a reforma do acérdao recorrido.

1. Da aplicagéo da Sumula 7/STJ

Os recorrentes sustentam que a decisdo de inadmissibilidade do recurso
especial incorreu em erro ao aplicar a Sumula 7/STJ, pois o0 recurso ndo busca reexame
de provas, mas sim a correta aplicacao do art. 501 do Caodigo Civil, especialmente quanto
ao termo inicial do prazo decadencial.

Argumenta que o Tribunal de origem teria adotado premissa equivocada ao
considerar que o registro do titulo ndo foi comprovado, e que a analise da questao
poderia ser realizada exclusivamente com base nos documentos constantes dos autos.

Contudo, tal alegagdo nao se sustenta diante dos fundamentos solidos
apresentados no acordao recorrido, que demonstram de forma inequivoca que a
controvérsia esta intrinsecamente vinculada a analise do conjunto fatico-probatorio, o que
atrai a incidéncia da Sumula 7/STJ.

O acdrdao recorrido foi claro ao consignar que a auséncia de registro do titulo
foi uma das premissas centrais para afastar a decadéncia.

Conforme destacado pela Quarta Camara Civel,

embora a escritura publica tenha sido lavrada em 26.01.2010, ndo ha
nos autos prova do registro do titulo, ndo havendo que se falar em perda
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do direito pelo decurso do prazo a contar do registro do titulo, nos termos
do art. 501 do Cddigo Civil, porquanto este ainda néo foi realizado” (e-
STJ.fls. 594-596).

A Corte ressaltou que o documento apresentado pelos recorrentes, que
supostamente comprovaria o registro, trata-se apenas da escritura publica de compra e
venda, a qual, por si sO, n&o constitui prova de registro na matricula do imovel.

Nesse sentido, o acordao enfatizou que “a prova inconteste do registro do
imovel se da pela certiddo de inteiro teor da matricula, também chamada de ‘certiddo de
matricula’ ou ‘certiddo de registro’, que é a certiddo emitida pelo cartorio de Registro de
Imdéveis competente” (fls. 654-656).

Além disso, o Tribunal de origem analisou detidamente a questdo da area “a
legitimar”, concluindo que a suposta area excedente ndo existe e que a diferenga de
metragem invadiu terras pertencentes a terceiros. O laudo pericial foi categdrico ao
afirmar que “a area total da propriedade é de 1.351.493,235m? ao invés de 1.568.271,04
m? constante da escritura publica formalizada no ano de 2010, sendo, portanto,
216.777,81m? inferior aquela descrita nos autos” (fls. 215-244, 594-596).

O perito também esclareceu que a area excedente invadiu a propriedade dos
herdeiros de Manuel da Costa Meira, fato comprovado por documentos e pela pericia
técnica (e-STJ.fls. 594-596, 654-656).

Assim, a conclusédo do Tribunal de origem esta fundamentada em elementos
fatico-probatoérios que foram amplamente analisados e discutidos no curso do processo.

A decisao de inadmissibilidade do recurso especial também destacou que a
alteracdo das conclusdes do 6rgao fracionario demandaria reexame do conjunto fatico-
probatoério, o que encontra ébice na Sumula 7/STJ.

Como bem consignado pela Vice-Presidéncia do Tribunal de Justiga do
Espirito Santo,

a instancia recursal ordinaria é soberana na analise dos fatos, e a
alteracdo da conclusdo do orgéo fracionario, firmada em sentido
contrario ao defendido pelos recorrentes, implica em reanalise do
conjunto fatico-probatério, o que encontra 6bice na Stimula 7 do STJ”
(fls. 728-729).

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica nesse sentido,
conforme exemplificado no precedente: “Derruir as conclusées do Tribunal local, no
sentido de aferir a ocorréncia de prescricdo e/ou decadéncia na hipotese, demandaria
reanalise do acervo probatério. Incidéncia da Sumula 7/STJ” (Agint no
AREsp n. 2.068.315/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em
27/3/2023, DJe de 31/3/2023).
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Ademais, a alegagao de erro na aplicacdo da Sumula 7/STJ também se
mostra incompativel com os principios da boa-fé e da seguranca juridica.

Os recorrentes, ao insistirem na tese de que o prazo decadencial deveria ter
iniciado com o registro do titulo, ignoram que a auséncia de registro foi amplamente
comprovada nos autos e que a area a legitimar sequer pertence a matricula do imével
descrito na escritura publica.

Permitir que os recorrentes se beneficiem de sua proépria torpeza, ao invocar a
decadéncia com base em um registro inexistente, seria admitir uma afronta ao principio
de que ninguém pode se beneficiar da prépria torpeza

Dessa forma, incide na hipétese aSumula 7/STJ , pois a controvérsia envolve
a anadlise de fatos e provas ja apreciados pelas instancias ordinarias.

A proposito.
PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. ACAO REPARATORIA DE DANOS MORAIS E
MATERIAIS. REEXAME DE FATOS E PROVAS . INADMISSIBILIDADE.
SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. SUMULA 7 DO STJ .
PREJUDICADO. 1. Ac¢éo reparatéria de danos morais e materiais. 2 . O
reexame de fatos e provas em recurso especial é inadmissivel. 3. A
incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a analise do dissidio
Jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte . 4. Agravo interno
néo provido.
(STJ - Agint no AREsp: 1787980 SP 2020/0295311-0, Relator.: Ministra
NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 18/05/2021, T3 - TERCEIRA
TURMA, Data de Publicagao: DJe 20/05/2021)

Alterar essa conclusdao demandaria reexame do conjunto fatico-probatorio, o

que é vedado em sede de recurso especial.
A jurisprudéncia do STJ é pacifica nesse sentido:

“A revisdo das conclusoes estaduais demandaria, necessariamente, o
revolvimento das clausulas contratuais e do acervo fatico-probatério dos
autos, providéncia vedada na via estreita do recurso especial, ante o
Obice disposto nas Sumulas 5 e 7 do STJ” (Agint no
AREsp 1.500.162/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma,
DJe 29/11/2019).

Assim, o recurso ndo merece que dele se conhega quanto ao ponto.

2. Da alegacéo de violagao ao art. 501 do Cadigo Civil

O recorrente, ao alegar que a decisdao do Tribunal de origem violou
dispositivos de lei federal ao afastar a decadéncia, sustenta que o prazo decadencial de
um ano, previsto no art. 501 do Cdédigo Civil, teria se iniciado com o registro da escritura
publica de compra e venda em 11 de fevereiro de 2010.
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Argumenta que, considerando a data do registro, a acdo ajuizada pelos
recorridos em 10 de dezembro de 2014 estaria fulminada pela decadéncia.

Contudo, tal alegacdo nao se sustenta diante dos fundamentos solidos
apresentados pelo Tribunal de origem, que analisou detidamente os fatos e as provas
dos autos, bem como aplicou corretamente a legislagao pertinente.

O Tribunal de Justiga do Espirito Santo (TJES) concluiu que, embora a
escritura publica tenha sido lavrada em 26.01.2010, n&o ha nos autos prova do registro
do titulo, o que impede o inicio do prazo decadencial previsto no art. 501 do Cédigo Civil
(e-STJ, fls. 594-596, 654-656, 724-728).

A pericia técnica constatou que a area “a legitimar’ ndo existe, sendo parte de
propriedade de terceiros, o que inviabiliza a entrega da area e justifica a indenizagao
proporcional ao valor pago (e-STJ, fls. 594-596, 654-656, 724-728).

O prazo decadencial de um ano, previsto no art. 501 do Cdédigo Civil, ndo
comecou a fluir, pois o registro do titulo nao foi realizado. Além disso, a posse sobre a
area nao foi comprovada, e a diferenca de metragem so foi identificada durante a pericia
técnica (e-STJ, fls. 594-596, 654-656, 724-728).

Assim, rever as conclusbées do Tribunal capixaba demandaria,
necessariamente, reexame do conjunto fatico-probatério dos autos, o que é vedado em
razao do obice da Sumula n® 7 do STJ.

A deciséao recorrida foi clara ao afastar a decadéncia com base na auséncia de
prova do registro do titulo e na inexisténcia de posse sobre a area objeto da controvérsia.

Conforme consignado no acérdao da Quarta Camara Civel:

embora a escritura publica tenha sido lavrada em 26.01.2010, ndo ha
nos autos prova do registro do titulo, ndo havendo que se falar em perda
do direito pelo decurso do prazo a contar do registro do titulo, nos termos
do art. 501 do Codigo Civil, porquanto este ainda nao foi realizado (e-
STJ.fls. 594-596).

A Corte destacou que o documento apresentado pelos recorrentes, que
supostamente comprovaria o registro, trata-se apenas da escritura publica de compra e
venda, a qual, por si sO, ndo constitui prova de registro na matricula do imével.

Nesse sentido, o acordao enfatizou que: a prova inconteste do registro do
imovel se da pela certiddo de inteiro teor da matricula, também chamada de ‘certiddo de
matricula’ ou ‘certiddo de reqistro’, que é a certiddo emitida pelo cartério de Registro de
Iméveis competente (e-STJ.fls. 654-656).

Além disso, o Tribunal de origem ressaltou que a area objeto da lide sequer
pertence a matricula do imovel descrito na escritura publica, sendo, na verdade, de

Documento eletrénico VDA51486386 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 17/10/2025 17:22:35
Codigo de Controle do Documento: d1f651ca-43d3-4ch8-ab44-d3c42de78cd6



propriedade de terceiros, conforme comprovado por documentos e pela pericia técnica
realizada nos autos.

O laudo pericial concluiu que a area total da propriedade é inferior aquela
descrita no contrato, e que a suposta area “a legitimar” invadiu terras pertencentes aos
herdeiros de Manuel da Costa Meira (e-STJ.fls. 215-244, 594-596).

Assim, ndao ha como se falar em inicio do prazo decadencial com base no
registro de um titulo que ndo abrange a totalidade da area negociada.

Ademais, a decisao recorrida considerou que o prazo decadencial previsto no
art. 501 do Cdédigo Civil ndo poderia ter inicio antes de os recorridos tomarem ciéncia da
real extensédo do problema, o que sé ocorreu quando tentaram regularizar a area junto ao
IDAF e foram informados de que parte do imével pertencia a terceiros.

Como bem pontuado pela Corte: somente apds a tentativa de reqularizar a

area é que o apelado teve ciéncia de que se tratava de area de propriedade de terceiro’
(e-STJ.fls. 594-596).

Essa circunstancia atrai a aplicagdo do paragrafo unico do art. 501 do Cdédigo
Civil, segundo o qual, se houver atraso na imissdo de posse no imovel, atribuivel ao
alienante, a partir dela fluira o prazo de decadéncia.

No caso, ficou demonstrado que os recorrentes nao entregaram a totalidade
do imovel livre de embaragos possessorios, sendo, portanto, inviavel o inicio do prazo
decadencial em 2010.

A decisdo do Tribunal de origem também estd em consonéncia com a
jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que exige prova do registro do titulo para
o inicio do prazo decadencial previsto no art. 501 do Cadigo Civil.

Nesse sentido, o STJ ja decidiu que “o direito de abatimento no prego do
imovel, decorrente da diferenca entre a area real do bem e a constante do contrato, decai
em um ano, conforme art. 501 do Cddigo Civil de 2002” (Agint nos EDcl no
AREsp 1914674/MT, Rel. Min. Raul Araujo, Quarta Turma, DJe 01/04/2022). No caso
em analise, o registro do titulo ndo foi comprovado, e a area “a legitimar’ nao existe,
conforme constatado pela pericia técnica (fls. 594-596, 654-656).

O TJES afastou a decadéncia com base na auséncia de registro do titulo,
conforme exige o art. 501 do Cadigo Civil.

A prova apresentada pelos recorrentes (escritura publica de compra e venda)
nao constitui registro do titulo, como bem esclarecido no acérdao recorrido: “A prova
inconteste do registro do imovel se da pela certidao de inteiro teor da matricula, também
chamada de ‘certiddo de matricula’ ou ‘certidao de registro’, que € a certiddo emitida pelo
cartério de Registro de Imoveis competente” (e-STJ, fls. 654-656). Ademais, a pericia
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técnica confirmou que a area “a legitimar’ nao existe, sendo parte de propriedade de
terceiros, o que inviabiliza a aplicagédo do prazo decadencial (e-STJ, fls. 594-596, 654-
656).

Nesse ponto o recurso nao prospera.
3. Da alegacéo de divergéncia jurisprudencial

O recorrente, ao alegar a existéncia de divergéncia jurisprudencial valida,
busca fundamentar a necessidade de reforma do acérdao recorrido, sustentando que o
entendimento adotado pelo Tribunal de origem estaria em desacordo com precedentes
de outros tribunais, especialmente no que tange a aplicagdo do prazo decadencial
previsto no art. 501 do Cadigo Civil.

Argumenta que a contagem do prazo decadencial deveria ter se iniciado com
o registro da escritura publica de compra e venda em 11 de fevereiro de 2010, e que a
acgao ajuizada pelos recorridos em 10 de dezembro de 2014 estaria, portanto, fulminada
pela decadéncia.

Contudo, tal alegagédo nao se sustenta diante da analise dos fundamentos do
acordao recorrido, que demonstram a inexisténcia de divergéncia jurisprudencial valida e
a correta aplicagao da legislagao ao caso concreto.

O acordao recorrido foi claro ao afastar a decadéncia, fundamentando-se na
auséncia de prova do registro do titulo e na inexisténcia de posse sobre a area objeto da
controvérsia.

Conforme consignado pela Quarta Camara Civel, “embora a escritura publica
tenha sido lavrada em 26.01.2010, ndo ha nos autos prova do registro do titulo, nédo
havendo que se falar em perda do direito pelo decurso do prazo a contar do registro do
titulo, nos termos do art. 501 do Cddigo Civil, porquanto este ainda nao foi realizado” (e-
STJ.fls. 594-596).

A Corte destacou que o documento apresentado pelos recorrentes, que
supostamente comprovaria o registro, trata-se apenas da escritura publica de compra e
venda, a qual, por si sO, n&o constitui prova de registro na matricula do imovel.

Como expressamente consignado no acordao: a prova inconteste do registro
do imovel se da pela certiddo de inteiro teor da matricula, também chamada de ‘certidéo
de matricula’ ou ‘certiddo de registro’, que é a certiddo emitida pelo cartério de Registro
de Imoveis competente (e-STJ.fls. 654-656).

Além disso, o Tribunal de origem ressaltou que a area objeto da lide sequer
pertence a matricula do imovel descrito na escritura publica, sendo, na verdade, de
propriedade de terceiros, conforme comprovado por documentos e pela pericia técnica

realizada nos autos. O laudo pericial concluiu que a area total da propriedade ¢é inferior
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aquela descrita no contrato, e que a suposta area “a legitimar” invadiu terras
pertencentes aos herdeiros de Manuel da Costa Meira (e-STJ. fls. 215-244, 594-596).
Assim, ndo ha como se falar em inicio do prazo decadencial com base no registro de um
titulo que nao abrange a totalidade da area negociada.

A decisdo recorrida também considerou que o prazo decadencial previsto no
art. 501 do Cdédigo Civil ndo poderia ter inicio antes de os recorridos tomarem ciéncia da
real extensédo do problema, o que sé ocorreu quando tentaram regularizar a area junto ao
IDAF e foram informados de que parte do imével pertencia a terceiros.

Como bem pontuado pela Corte, “somente apés a tentativa de regularizar a
area é que o apelado teve ciéncia de que se tratava de area de propriedade de terceiro”
(e-STJ.fls. 594-596). No caso, ficou demonstrado que os recorrentes ndo entregaram a
totalidade do imovel livre de embaracos possessérios, sendo, portanto, inviavel o inicio
do prazo decadencial em 2010.

Quanto a alegagdo de divergéncia jurisprudencial, o recorrente nao
demonstrou de forma adequada a similitude fatica entre os casos apontados como
paradigmas e o caso concreto, conforme exige o art. 1.029, §1°, do CPC.

A decisao recorrida esta em conformidade com a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justica, que exige prova do registro do titulo para o inicio do prazo
decadencial previsto no art. 501 do Cadigo Civil.

Nesse sentido.

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. VAGA
DE GARAGEM. DIFERENCA ENTRE A METRAGEM REAL E A
METRAGEM CONTRATADA . ABATIMENTO NO PRECO DO IMOVEL.
PRAZO DECADENCIAL DE UM ANO. ART. 501 DO CODIGO CIVIL .
AGRAVO NAO PROVIDO. 1. O direito de abatimento no preco do
imével, decorrente da diferenca de metragem entre a area real do bem e
a constante do contrato, decai em um ano, conforme art. 501 do Cddigo
Civil . Precedentes. 2. Agravo interno a que se nega provimento.
(STJ - Agint no REsp: 1890643 SP 2020/0212076-7, Relator.: Ministro
RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 07/12/2020, T4 - QUARTA
TURMA, Data de Publicagéo: DJe 01/02/2021)

Nesse sentido, o STJ ja decidiu que “o direito de abatimento no prego do

imoével, decorrente da diferenga entre a area real do bem e a constante do contrato, decai
em um ano, conforme art. 501 do Cddigo Civil de 2002” (Agint nos EDcl no
AREsp 1914674/MT, Rel. Min. Raul Araujo, Quarta Turma, DJe 01/04/2022).

No caso em analise, o registro do titulo ndo foi comprovado, e a area “a
legitimar” ndo existe, conforme constatado pela pericia técnica (e-STJ.fls. 594-596, 654-
656).

Documento eletrénico VDA51486386 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° §2°inciso Ill da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): PAULO DIAS DE MOURA RIBEIRO Assinado em: 17/10/2025 17:22:35
Codigo de Controle do Documento: d1f651ca-43d3-4ch8-ab44-d3c42de78cd6



Ademais, a decisao de inadmissibilidade do recurso especial destacou que a
analise da suposta divergéncia jurisprudencial demandaria reexame do conjunto fatico-
probatério, o que encontra dbice na Sumula 7 do STJ.

Como bem consignado na decisdo da Vice-Presidéncia do Tribunal de Justica
do Espirito Santo, “a alteragdo da conclusdo do érgéo fracionario, firmada em sentido
contrario ao defendido pelos recorrentes, implica em reandlise do conjunto fatico-
probatorio, o que encontra ébice na Sumula 7 do STJ” (e-STJ.fls. 728-729).

Dessa forma, os fundamentos do acoérdao recorrido, aliados a analise dos
elementos probatérios e a interpretagdo juridica adequada, demonstram de forma
inequivoca que nao ha como se falar em divergéncia jurisprudencial valida que justifique
a reforma do acérdao. A tese sustentada pelos recorrentes carece de amparo fatico e
juridico.

4. Da alegacéo de deficiéncia na fundamentagéo do acérdao recorrido

Os recorrentes sustentam que a decisdo impugnada nao observou a
jurisprudéncia consolidada do STJ quanto a aplicagao do prazo decadencial em casos de
venda de imovel com diferenca de metragem.

Contudo, sem razao.

O acodrdao recorrido analisou de forma clara e fundamentada todas as
questdes relevantes para a solugao da lide. A auséncia de registro do titulo e a
inexisténcia da area “a legitimar” foram devidamente consideradas para afastar a
decadéncia e justificar a indenizagao proporcional ao valor pago (e-STJ, fls. 594-596, 654-
656).

A jurisprudéncia do STJ é pacifica ao afirmar que o julgador ndo esta obrigado
a rebater, um a um, os argumentos das partes, desde que os fundamentos adotados
sejam suficientes para justificar a conclusao.

Nesse sentido:

Nao ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal de
origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador ndo esta
obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes,
quando tiver encontrado motivagdo satisfatéria para dirimir o litigio.”
(Agint no AREsp 1.500.162/SP, Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, DJe 29/11/2019).

Portanto, ndo ha falar em deficiéncia na fundamentacdo, sendo o
inconformismo do recorrente mera tentativa de rediscutir o mérito da decisao.

Apesar do inconformismo, verifica-se que o Tribunal local se pronunciou sobre
todos os temas importantes ao deslinde da controvérsia, ndo havendo, portanto,
omissao, contradicido ou obscuridade.
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A jurisprudéncia desta Casa é pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decisao, o julgador nédo esta obrigado a
rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte.

Nesse sentido, confira-se o seguinte precedente:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
PROCESSUAL CIVIL. AGCAO INDENIZATORIA. ACIDENTE DE
TRANSITO. VIOLACAO AO ART. 1.022 DO CPC/2015. OMISSAO.
AUSENCIA. RESPONSABILIDADE CIVIL RECONHECIDA.
EXCLUDENTES AFASTADAS. REVISAO. NAO CABIMENTO. MATERIA
FATICA E PROBATORIA DOS AUTOS. APLICACAO DA
SUMULA 7/STJ. ARBITRAMENTO DE DANOS MORAIS. DISCUSSAO
DO VALOR. PROPORCIONALIDADE RECONHECIDA.
IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO NESTES AUTOS. SUMULA 7/STJ.
TERMO INICIAL. JUROS MORATORIOS. CITACAO. PRECEDENTES
DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA. AGRAVO IMPROVIDO.

1. Nao ha ofensa ao art. 1.022 do CPC/2015, porquanto o Tribunal de
origem decidiu a matéria de forma fundamentada. O julgador ndo esta
obrigado a rebater, um a um, os argumentos invocados pelas partes,
quando encontra motivag¢ao satisfatoria para dirimir o litigio.

[.]
4. Agravo interno a que se nega provimento.

(Agint no AREsp n. 2.229.195/RJ, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 4/9/2023, DJe de 6/9/2023.)

Afasta-se, portanto, a alegada violagao.

A jurisprudéncia do STJ é pacifica ao proclamar que, se os fundamentos
adotados bastam para justificar o concluido na decisao, o julgador nédo esta obrigado a
rebater, um a um, os argumentos utilizados pela parte (Agint no AREsp 1.500.162/SP,
Rel. Min. Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, DJe 29/11/2019).

Diante do exposto, conclui-se que as alegagdes recursais ndo merecem
prosperar, pois 0 acordao recorrido esta devidamente fundamentado, em consonancia
com a jurisprudéncia consolidada do STJ e sem qualquer afronta a coisa julgada ou aos
dispositivos legais invocados. Requer-se, portanto, a manutengéo da decisao recorrida.

Nessas condigdes, CONHEGCO do agravo para CONHECER EM PARTE do
recurso especial e, nessa parte, a ele NEGAR PROVIMENTO.

MAJORO em 5% o valor dos honorarios advocaticios anteriormente fixados
em favor de ADEMIR TONONI e outros, limitados a 20%, nos termos do art. 85, § 11, do
CPC.

E o meu voto.
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Por oportuno, previno que a interposi¢cao de recurso contra esta decisao, se
declarado manifestamente inadmissivel, protelatério ou improcedente, podera acarretar
condenacéao nos termos do art. 1.026, § 2°, do CPC.
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Relator

7/10/2025 a 13/10/2025

Exmo. Sr. Ministro MOURA RIBEIRO

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica
Exma. Sra. LINDORA MARIA ARAUJO

Secretaria

Bela. MARIA AUXILIADORA RAMALHO DA ROCHA

AGRAVANTE
AGRAVANTE
ADVOGADO
AGRAVADO
AGRAVADO
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ASSUNTO

AUTUAGAO

: WOLMER NICCHIO

: AJOSELI BORTOLOZO NICCHIO - ESPOLIO

: LUIZ GUSTAVO TARDIN - ES010343

: ADEMIR TONONI

: MARIA ZELURZE MATIELLO TONONI

: JOSE MARCOS PACHECO BARROSO - ES015598

: COMPRA E VENDAESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E VENDAOBRIGACOES

- COMPRA E VENDAESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E VENDADIREITO
CIVIL - COMPRA E VENDAESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA E
VENDAOBRIGAGOES - COMPRA E VENDAESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de 07/10/2025 a 13

/10/2025, por una

nimidade, decidiu conhecer do agravo para conhecer em parte do recurso especial e lhe

negar provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Daniela Teixeira, Nancy Andrighi, Humberto Martins e Ricardo Villas Bbas
Cueva votaram com o Sr. Ministro Relator.
Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.
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Brasilia, 13 de outubro de 2025
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