SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Aglnt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2831183 - SP (2024/0464216-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : MAURA FERNANDA DA COSTA FUCUTA

ADVOGADO : RAPHAEL ISSA - SP392141

AGRAVADO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA

ADVOGADA : FABIANA BARBASSA LUCIANO - SP320144
EMENTA

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. PREJUI{ZO.
1. O acordao 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 aplicagdo 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 obice da Sumula n. 284/STF (“E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamenta¢do ndo permitir a
exata compreensﬁo da controvérsia”).
3. "Para as situagoes 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 determmac;ao 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 prop051tura das agdes previstas no
antecedente artigo (exigir o complemento da area, reclamar a resolugdao 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,
DlJe de 26/4/2021.)
4. Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagao
do Tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida. Incidéncia da
Stimula n. 83 do STJ.
5. O dissidio ndo pode ser conhecido, seja pela deficiéncia do cotejo analitico
apresentado, seja porque os mesmos Obices impostos & admissao do recurso
pela alinea "a" do art. 105 da CF impedem a analise recursal pela alinea "c"
do mesmo dlSpOSlthO constitucional, ficando prejudicada a apreciacao do
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dissidio jurisprudencial referente ao mesmo dispositivo de lei federal
apontado como violado ou a tese juridica.
Agravo interno 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 Sessdo Virtual
de 10/06/2025 a 16/06/2025, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.

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

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Humberto Martins.

Brasilia, 17 de junho de 2025.

Ministro Humberto Martins
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

Aglnt no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2831183 - SP (2024/0464216-0)

RELATOR : MINISTRO HUMBERTO MARTINS

AGRAVANTE : MAURA FERNANDA DA COSTA FUCUTA

ADVOGADO : RAPHAEL ISSA - SP392141

AGRAVADO : MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES SA

ADVOGADA : FABIANA BARBASSA LUCIANO - SP320144
EMENTA

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. PREJUI{ZO.
1. O acordao 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 aplicagdo 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 obice da Sumula n. 284/STF (“E inadmissivel o recurso
extraordinario, quando a deficiéncia na sua fundamenta¢do ndo permitir a
exata compreensﬁo da controvérsia”).
3. "Para as situagoes 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 determmac;ao 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 prop051tura das agdes previstas no
antecedente artigo (exigir o complemento da area, reclamar a resolugdao 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,
DlJe de 26/4/2021.)
4. Nao se conhece do recurso especial pela divergéncia, quando a orientagao
do Tribunal se firmou no mesmo sentido da decisdo recorrida. Incidéncia da
Stimula n. 83 do STJ.
5. O dissidio ndo pode ser conhecido, seja pela deficiéncia do cotejo analitico
apresentado, seja porque os mesmos Obices impostos & admissao do recurso
pela alinea "a" do art. 105 da CF impedem a analise recursal pela alinea "c"
do mesmo dlSpOSlthO constitucional, ficando prejudicada a apreciacao do
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dissidio jurisprudencial referente ao mesmo dispositivo de lei federal
apontado como violado ou a tese juridica.
Agravo interno improvido.

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

Cuida-se de agravo interno (fl. 856-866) interposto por MAURA
FERNANDA DA COSTA FUCUTA contra decisdo monocratica da Presidéncia do
STJ (fls. 849-852) que conheceu do agravo para ndo conhecer do recurso especial em
razdo do obice da Sumula n. 211/STJ e da ndo comprovacao do dissidio jurisprudencial.

Extrai-se dos autos que o recurso especial inadmitido foi interposto, com
fundamento no art. 105, inciso III, alineas "a" e "c¢", da Constituicdo Federal, contra
acordio proferido pelo TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO assim ementado (fl. 635):

APELACAO. Compromisso de compra e venda. Vaga de
garagem entregue com area alegadamente inferior a
prometida. Sentenca de improcedéncia. Insurgéncia da
autora. Nao acolhimento. Decadéncia consumada, ante a
aplicacdo do prazo decadencial anuo previsto no art. 501
do CC. Recurso a que se nega provimento, com observagao.
Rejeitados os embargos de declaragdo opostos (fls. 807-811).
Alega a agravante a ndo incidéncia da Sumula n. 211/STJ, bem como a
demonstragao do dissidio jurisprudencial.
Pugna, por fim, caso ndo seja reconsiderada a decisdo agravada, pela
submissao do presente agravo a apreciagdo da Turma.
A agravada nao apresentou contrarrazdes (fl. 937).

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

Ao resolver a apelacdo, o Tribunal a quo pontuou a controvérsia como
advinda de agdo proposta pela ora recorrente em virtude de, em 5/8/2013, haver firmado
com a recorrida contrato de compra e venda para a aquisi¢cao do imovel e, apos algum
tempo, teria notado que as medidas da vaga da garagem ndo condiziam com as
constantes na proposta da empresa, tendo sido entregue com darea menor do que a
prometida. Diante disso, requereu a recorrente a condenagdo da recorrida no pagamento
de indenizacdo por dano material em montante equivalente ao valor pago pela area

faltante.

Documento eletronico VDA47696655 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): HUMBERTO EUSTAQUIO SOARES MARTINS Assinado em: 26/05/2025 15:34:56
Codigo de Controle do Documento: d0fb8ce2-7017-4fe5-be61-56fch2929a0c



Nesse sentido, pontuou o acordao fustigado que a hipotese era de venda ad
mensuram (art. 500 do CC) e que, nos termos do art.. 501 do CC, a parte autora (ora
recorrente) teria decaido do direito de propor a presente acdo, dado o avango sobre
o prazo de um ano, a contar do registro do titulo.

A recorrente sustenta a inaplicabilidade do art. 501 do CC a espécie dos
autos e, na auséncia de dispositivo legal que estabelega prazo prescricional inferior,
defende que deveria ser aplicado o prazo previsto no art. 205 do mesmo diploma legal.

Explica que "Ora, ndo ha dispositivo de lei que tenha fixado prazo para o
ajuizamento de ac¢des indenizatdrias por inadimplemento contratual, razdo pela qual nao
pode haver aplicagdo por analogia, seja pelos artigos 500/501 ou qualquer outro" (fl. 646
e 647).

Afasto a Simula n. 211/STJ, pois observo que o obsticulo maior ao
conhecimento do ponto ndo reside no prequestionamento da tese pretendida, mas, sim, no
fato de que as razdes de recorrer ndo sao compreensiveis.

Isso porque o acordao apontou cuidar-se de hipotese 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 acérdao e
argumenta apenas que "nao havendo prazo especifico para a fatalidade ao ajuizamento da
acdo, de rigor a aplicacdo do prazo geral de que trata o artigo 205 do CC" (fl. 648),
deixando de impugnar especificamente o fundamento que escora a decisdo recorrida.

A impossibilidade de compreensdo da argumentagdo oferecida pela
recorrente atrai o obice da Stimula n. 284/STF (“E inadmissivel o recurso extraordinario,
quando a deficiéncia na sua fundamentagdo ndo permitir a exata compreensdo da
controvérsia”).

Ademais, impede ainda o conhecimento da matéria o dbice da Sumula n. 83

/STJ, uma vez que, este Tribunal possui entendimento no sentido do acordao recorrido:

PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E DIREITO DO
CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESTITUICAO DE VALOR PAGO POR AREA
EXCEDENTE. IMOVEL ENTREGUE EM METRAGEM
A MENOR. DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL.
COMPROVACAO DA DIVERGENCIA. DECISAO
UNIPESSOAL. IMPOSSIBILIDADE. VICIO
APARENTE. PRETENSAO DE ABATIMENTO
PROPORCIONAL DO PRECO. VENDA AD
MENSURAM. PREJUDICIAL DE DECADENCIA
MANTIDA.

1. Acao de restituicdo de valor pago por area excedente, em
virtude da entrega de im6vel em metragem menor do que a
contratada.

2. Ac¢do ajuizada em 02/07/2018. Recurso especial
concluso ao gabinete em 19/10/2020. Julgamento: CPC
/2015.
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3. O proposito recursal ¢ o afastamento da prejudicial de
decadéncia em relagdo ao pedido do recorrente de
restitui¢do de valor pago por area excedente, decorrente da
aquisicao de imovel entregue em metragem menor do que a
contratada.

4. A comprovacao da divergéncia jurisprudencial exige o
confronto entre acérdaos, motivo pelo qual ¢ inadmissivel
o uso de decisdo unipessoal para essa finalidade.

5. A entrega de bem imdvel em metragem diversa da
contratada ndo pode ser considerada vicio oculto, mas sim
aparente, dada a possibilidade de ser verificada com a mera
medicao das dimensdes do imdvel - o que, por precaucao, o
adquirente, inclusive, deve providenciar tdo logo receba a
unidade imobiliria.

6. E de 90 (noventa) dias o prazo para o consumidor
reclamar por vicios aparentes ou de facil constatacdo no
imoével por si adquirido, contado a partir da efetiva entrega
do bem (art. 26, Il e § 1°, do CDC).

7. O prazo decadencial previsto no art. 26 do CDC
relaciona-se ao periodo de que dispde o consumidor para
exigir em juizo alguma das alternativas que lhe sdo
conferidas pelos arts. 18, § 1°, e 20, caput, do mesmo
diploma legal (a saber, a substituicdo do produto, a
restituicdao da quantia paga, o abatimento proporcional do
preco e a reexecugao do servigo), nao se confundindo com
0 prazo prescricional a que se sujeita o consumidor para
pleitear indenizagdo decorrente da ma-execucao do
contrato.

8. 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 acdes previstas no antecedente artigo (exigir o
complemento da area, reclamar a resolu¢do do contrato ou
o abatimento proporcional do preco).

9. Na espécie, o TJ/SP deixou expressamente consignada a
natureza da agao ajuizada pelo recorrido, isto ¢, de
abatimento proporcional do preco, afastando-se, por ndo se
tratar de pretensdo indenizatoria, o prazo prescricional
geral de 10 (dez) anos previsto no art. 205 do CC/02.

10. Ao mesmo tempo em que reconhecida, pela instancia
de origem, que a venda do imovel deu-se na modalidade ad
mensuram, ndo se descura que a relacdo havida entre as
partes €, inegavelmente, de consumo, o que torna prudente
a aplicagcdo da teoria do dialogo das fontes para que se
possa definir a legislagcdo aplicavel, com vistas a aplicar o
prazo mais favoravel ao consumidor.

11. De qualquer forma, ainda que se adote o prazo
decadencial de 1 (um) ano previsto no CC/02, contado da
data de registro do titulo - por ser ele maior que o de 90
(noventa) dias previsto no CDC - impossivel afastar o
reconhecimento da implementagdo da decadéncia na
espécie, vez que o registro do titulo deu-se em 18/07/2016
e a acdo somente foi ajuizada em 02/07/2018.

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
extensao, ndo provido.
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(REsp n. 1.890.327/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 20/4/2021, DJe de 26/4/2021.)

PROCESSUAL CIVIL, CIVIL E DIREITO DO
CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
RESTITUICAO DE VALOR PAGO POR AREA
EXCEDENTE. IMOVEL ENTREGUE EM METRAGEM
A MENOR. DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL.
COMPROVACAO DA DIVERGENCIA. DECISAO
UNIPESSOAL. IMPOSSIBILIDADE. vicio
APARENTE. PRETENSAO DE ABATIMENTO
PROPORCIONAL DO PRECO. VENDA AD
MENSURAM. PREJUDICIAL DE DECADENCIA
MANTIDA.

1. Acao de restituicdo de valor pago por area excedente, em
virtude da entrega de imével em metragem menor do que a
contratada.

2. Acdo ajuizada em 28/03/2019. Recurso especial
concluso ao gabinete em 21/10/2020. Julgamento: CPC
/2015.

3. O proposito recursal ¢ o afastamento da prejudicial de
decadéncia em relacdo ao pedido do recorrente de
restituicdo de valor pago por area excedente, decorrente da
aquisi¢cao de imovel entregue em metragem menor do que a
contratada.

4. A comprovagao da divergéncia jurisprudencial exige o
confronto entre acordaos, motivo pelo qual ¢ inadmissivel
o uso de decisdao unipessoal para essa finalidade.

5. 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
medi¢ao das dimensdes do imovel - o que, por precaugio, o
adquirente, inclusive, deve providenciar tdo logo receba a
unidade imobiliaria.

6. E de 90 (noventa) dias o prazo para o consumidor
reclamar por vicios aparentes ou de facil constatacdo no
imoével por si adquirido, contado a partir da efetiva entrega
do bem (art. 26, I e § 1°, do CDC).

7. O prazo decadencial previsto no art. 26 do CDC
relaciona-se ao periodo de que dispde o consumidor para
exigir em juizo alguma das alternativas que lhe sdo
conferidas pelos arts. 18, § 1°, e 20, caput, do mesmo
diploma legal (a saber, a substituicdo do produto, a
restituicdo da quantia paga, o abatimento proporcional do
preco e a reexecucao do servigo), ndo se confundindo com
0 prazo prescricional a que se sujeita o consumidor para
pleitear indenizagdo decorrente da ma-execucao do
contrato.

8. Para as situacdes em que as dimensdes do imoével
adquirido ndo correspondem as noticiadas pelo vendedor,
cujo preco da venda foi estipulado por medida de extensao
ou com determinagao da respectiva area (venda ad
mensuram), aplica-se o disposto no art. 501 do CC/02, que
prevé o prazo decadencial de 1 (um) anos para a
propositura das agdes previstas no antecedente artigo
(exigir o complemento da area, reclamar a resolugdo do
contrato ou o abatimento proporcional do preco).
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9. Na espécie, o TJ/SP deixou expressamente consignada a
natureza da agdao ajuizada pelo recorrido, isto ¢, de
abatimento proporcional do prego, afastando-se, por ndo se
tratar de pretensdo indenizatoria, o prazo prescricional
geral de 10 (dez) anos previsto no art. 205 do CC/02.

10. Ao mesmo tempo em que reconhecida, pela instancia
de origem, que a venda do imovel deu-se na modalidade ad
mensuram, ndo se descura que a relacdo havida entre as
partes ¢, inegavelmente, de consumo, o que torna prudente
a aplicagdo da teoria do didlogo das fontes para que se
possa definir a legislagdo aplicavel, com vistas a aplicar o
prazo mais favoravel ao consumidor.

11. De qualquer forma, ainda que se adote o prazo
decadencial de 1 (um) ano previsto no CC/02, contado da
data de registro do titulo - por ser ele maior que o de 90
(noventa) dias previsto no CDC - impossivel afastar o
reconhecimento da implementagdo da decadéncia na
espécie, vez que o registro do titulo deu-se em 04/01/2013
e a agdo somente foi ajuizada em 28/03/2019.

12. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
extensao, ndo provido.

(REsp n. 1.898.171/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 20/4/2021, DJe de 26/4/2021.)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
DIREITO CIVIL. VENDA AD MENSURAM.
APARTAMENTO PROMETIDO COM QUATRO
VAGAS NA GARAGEM. ENTREGA

DE APENAS TRES VAGAS. 1. O agravo interno, na
forma do art. 1.021, §1°, do CPC, dever impugnar
especificamente os fundamentos da decisdo agravada.
Auséncia de devido rebate acerca da aplicagdo do
enunciado 283/STF no tocante a decadéncia do direito,
prevista no art. 501 do CCB.

2. O legislador estabeleceu prazo decadencial para o
comprador voltar-se, na venda "ad mensuram", contra a
entrega de metragm inferior a contratada. 3.
Inaplicabilidade do prazo prescricional decenal relativa a
pretensdo de indenizagdo vinculada a relagao contratual.

4. AGRAVO INTERNO EM PARTE CONHECIDO E
DESPROVIDO.

(AgInt no REsp n. 1.611.155/SP, relator Ministro Paulo de
Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 18/3/2019,
DJe de 21/3/2019.)

Outrossim, o dissidio ndo pode ser conhecido, seja pela deficiéncia do
cotejo analitico apresentado, seja porque os mesmos Obices impostos a admissao do
recurso pela alinea "a" do art. 105 da CF impedem a analise 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.

Nesse sentido, € o que os seguintes julgados demonstram:
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XI - Prejudicado o exame do recurso especial interposto
pela alinea ¢ do permissivo constitucional, pois a
inadmissao do apelo proposto pela alinea a por incidéncia
de enunciado sumular diz respeito aos mesmos dispositivos
legais e tese juridica.

(Agint no AREsp n. 1.985.699/SP, relator Ministro
Francisco Falcdao, Segunda Turma, julgado em 6/8/2024,
DJEN de 23/12/2024.)

5. E pacifico o entendimento desta Corte superior de que os
mesmos Obices impostos a admissdo do recurso pela alinea
"a" do permissivo constitucional impedem a analise
recursal pela alinea "c", ficando prejudicada a apreciacdo
do dissidio jurisprudencial referente ao mesmo dispositivo
de lei federal apontado como violado ou a tese juridica.

(Agint no AREsp n. 2.683.103/PR, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 9/12/2024,

DIJEN de 12/12/2024.)
Assim, nao havendo op¢ao ao conhecimento do recurso especial, a negativa
de provimento ao presente recurso ¢ medida que se impde.

Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como penso. E como voto.
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A TERCEIRA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
10/06/2025 a 16/06/2025, por unanimidade, decidiu negar provimento ao 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, 16 de junho de 2025
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