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RESUMO

- A empresa recorrida comprou um terreno de mais de dezoito mil metros quadrados, tendo posteriormente
verificado que o imével ndo continha, de fato, a metragem anotada no contrato preliminar de
compra-e-venda e na escritura publica. Recebeu, portanto, a coisa em quantidade menor do que a
declarada, exsurgindo dai o direito de utilizar-se da agdo "ex empto", pleiteando a restituigdo do valor
referente a diferenca de area. - Difere a acao "ex empto" das a¢des redibitéria e "quanti minoris" pelo fato de
gue, nestas, a coisa vendida € entregue na sua integralidade, apresentando, entretanto, vicios, enquanto
naquela a coisa é entregue em quantidade menor do que aquilo que fora pretendido. E a diferenca leva
também a uma distingdo a respeito da prescri¢do da agdo, que, com relacao a primeira, é vintenaria, e,
guanto as outras, se opera em seis meses. - A propésito, colhe-se da licdo, didatica como sempre, de
WASHINGTON DE BARROS MONTEIRO: "Conforme seja a venda "ad mensuram” ou "ad corpus”, diverso
serd o ordenamento juridico aplicavel. Na primeira, verificado que as dimensdes do imovel vendido ndo
correspondem as consignadas na escritura de compra e venda, assiste ao comprador o direito de exigir
complemento da area, com apoio no citado dispositivo legal. Tal direito se torna efetivo através da agéo
ordinaria que se denomina "ex temp" ou "ex vendito". Ndo h& como confundi-la com ag¢6es edilicias
(redibitéria e "quanti minoris"); tém estas como pressuposto vicio ou defeito oculto da coisa e prescrevem em
seis meses (art. 178, § 5°, n° IV); baseia-se aquela na falta de dimensdes e prescreve em vinte anos". - Esta
Quarta Turma, no REsp 52.663-SP (DJ 12.06.95), de que foi relator o Ministro RUY ROSADO DE AGUIAR,
estabeleceu tais distingdes, fazendo inclusive incursdo na doutrina e na jurisprudéncia. Do seu voto
condutor, extrai-se: "O prazo curto previsto no artigo 178, 8 5°, inciso IV, do Cédigo Civil, é para as acdes
dos artigos 1.101 e 1.105 do Cédigo Civil, restando a agéo "ex tempo" o prazo longo da prescri¢cao
vintenéaria. O tema j& foi objeto de longo debate doutrinario, a comecar pela critica de LAFAYETTE a
CORREIA TELLES: " CORREIA TELLES, no Dig. Port., 11, art. 289, e na sua "Doutrina das A¢des", § 353,
confunde, de maneira a mais deploravel, a acédo "quanti minoris", que é edilicia e que tem assento no
Digesto, de "aedibitus edicto" (21,1, e no Cdodigo de "aedibitis actionibus" (4,59) com a acdo que compete ao
comprador, pela falta de medida ou quantidade estipulada, e que se acha regulada no Dig. titulo de
"actionibus empti et venditi". "A diferenca entre uma e outras acdes, se bem que simples e clara, é radical.
"Nos casos das acdes edilicias ("redibitéria e quanti minoris") a coisa é entregue em sua integridade, mas
tem vicio ou defeito que ficara oculto, ou ndo contém a qualidade e utilidade declaradas. "No caso da acao
"ex empto", por falta de medida, quantidade ou conteddo, expresso no contrato, a coisa ndo € entregue na
sua integridade, mas deixa de ser entregue uma parte dela" ("In" "Repertério de Jurisp.", VAMPRE,
"Contratos", pag. 18). "A distincdo que nitidamente estabelece o ensinamento lapidar de LAFAYETTE é de
maximo interesse. Este € o argumento decisivo contra 0s que emprestam o carater das antigas acdes
edilicias aquela que compete ao comprador de coisa com defeito na quantidade, para concluir, baseados na
falsa premissa, que a prescri¢cdo do procedimento judicial do comprador prescreve em seis meses. A
questdo foi objeto de um largo debate, de palpitante interesse, entre os maiores juristas do pais. Levou a
melhor na controvérsia o insigne PEDRO LESSA, que sustentava ser cabivel, na espécie, a agcao "ex empto"
e ndo a "quanti minoris". (CARVALHO SANTOS, CCB Interpretado, 16/157-158). - Observo, porém, que na
anotacdo feita ao paragrafo 353, da "Doutrina das Ac¢des", de CORREIA TELLES, PONTES DE MIRANDA



apenas faz referéncia aos artigos 1.101 e 1.105 do Cdédigo Civil. Este mesmo PONTES DE MIRANDA, ao
discorrer sobre a prescri¢édo, adverte: "Cabem aqui as consideracgdes feitas a propdsito do art. 178, § 20.
Enquanto as ac¢Bes edilicias precluem no prazo do art. 178, § 5°, 1V, em trinta anos prescreve a a¢ao "ex
empto" (Supremo Tribunal Federal, 23 de outubro de 1934, R. dos T., 401, 238, 42 Camara da Corte de
Apelacao de Séo Paulo, 27 de marco de 1935, 97, 486 e de 5 de outubro de 1938, 118, 666; 32 Camara, 14
de abril de 1943, 143, 599; 32 Camara do Tribunal de Justica de S&o Paulo, 23 de agosto de 1949, 185

EMENTA

O procedimento que visa a restituicdo do pre¢o pago a maior, em razéo de venda de terreno entregue com
diferenca de metragem a menor, tem natureza juridica de acao "ex empto", cuja prescricao € vintenaria, ndo
se aplicando o disposto no art. 178, § 5°, IV, do Cddigo Civil.



