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1. O contrato-promessa, por si s6, embora seja um acordo preparatorio de
outro contrato, tem natureza contratual.

2. A proposta para a celebracao de um contrato tem de ser completa, precisa,
firme e formalmente adequada.

3. E o contrato considera-se concluido com a aceitagao, que tem de traduzir
uma inequivoca e total concordancia com a proposta e revestir a forma exigida
para aquele.

4. A proposta de venda de um imodvel e a sua sequente aceitacao, constituem
duas declaracgoes recipiendas das partes, que levarao a conclusao de um
verdadeiro contrato de compra e venda e nao a um contrato autonomo deste,
um contrato-promessa de compra e venda. Sendo, porém, aquele contrato
pelas partes gizado, nulo, se nao tiver a forma legalmente prescrita.

5. Nao havendo contrato celebrado, nao se pode, naturalmente, falar de
incumprimento.

6. Tendo a ré violado o negocio em preparacao, podera incorrer em
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responsabilidade civil pré-contratual, por culpa in contrahendo (art. 227.2 do
CC).

7. E, quando em virtude da culpa in contrahendo tiverem sido causados danos
a outra parte, discute-se se a indemnizacgao se refere ao interesse contratual
negativo (ou de confiancga) ou ao interesse contratual positivo (ou de
cumprimento).

8. A responsabilidade pré-contratual por ruptura de negociagdes preparatorias
actua, em principio, nos limites do interesse negativo, podendo, porém, se tal
culpa in contrahendo estiver na violacao do dever de conclusao de um
contrato a responsabilidade em causa tender para a cobertura do interesse
positivo.

9. A obrigacgao de indemnizar por culpa in contrahendo, qualquer que seja o
facto tipico que a justifique, depende da producao de um dano e dos demais
elementos constitutivos da responsabilidade civil.

10. A prova do nexo causal - sendo necessario estabelecer uma ligagao
positiva entre a lesao e o dano, através da previsibilidade deste em face
daquela (art. 563.2 do CC) - como um dos pressupostos da obrigacao de
indemnizar, cabe ao credor.

11. O processo de determinagao do nexo de ligacao do facto ao dano comporta
duas fases: (i) numa, a inicial, averigua-se no plano naturalistico se certo facto
concreto € ou nao efectivamente condicionante de um dano; (ii) noutra,
posterior, determina-se se esse facto, considerado em abstracto e em geral, é
ou nao apropriado a provocar tal dano.

12. A primeira das ditas fases constitui pura matéria de facto, radicando a
segunda numa operac¢ao de subsuncao juridica e, como tal, pode ser
fiscalizada pelo tribunal de revista.

Texto Integral

ACORDAM NO SUPREMO TRIBUNAL DE JUSTICA:

AA - Investimentos Imobilidrios, S. A veio intentar ac¢cao, com processo
ordinéario, contra CONSTRUCOES BB, LDA, pedindo a condenacao desta a
pagar-lhe a quantia de € 5 400.000 e juros vencidos, a taxa legal, desde a
citacao até integral pagamento.
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Alegando, para tanto, e em suma:

Em Junho de 2004, no exercicio da sua actividade de desenvolvimento de
projectos de investimento imobilidrio, entabulou negociacdes com a ré
tendentes a aquisicao de um prédio urbano, que melhor identifica, a esta
pertencente.

Depois de varias reunides e contactos, acabou por aceitar, sem condicoes e
integralmente, a proposta da ré, tendo ficado coma certeza da concretizagao
do negocio. Tendo desistido de um outro, alternativo, no qual, se levado por
diante, obteria um lucro de € 1 950.000.

Pretendia a A. desenvolver um projecto de investimento que envolvia a
realizacao de obras de demoligdao do prédio, reconstruindo outro em regime de
propriedade horizontal para venda das respectivas fracgdes autonomas. O que
era do conhecimento da ré.

Para tanto, celebrou com uma sociedade, que melhor identifica, um contrato
de prestacgao de servigos, tendo por objecto a preparacao do pedido de
informagao prévia, elaboragao do projecto de arquitectura, projectos de
especialidades e acompanhamento da respectiva execugao, obrigando-se a
pagar-lhe a quantia de € 290 000.

A ré recusou-se a cumprir o acordado com a autora, nao tendo formalizado o
mesmo através de escritura publica.

Se a A. tivesse desenvolvido o projecto em causa, teria tido um lucro nao
inferior a € 5 400.000.

O acordo estabelecido com a ré configura um verdadeiro contrato-promessa
de compra e venda, que esta incumpriu, causando-lhe danos no montante
peticionado.

Ou, pelo menos, um acordo pré-contratual, tendo a ré violado os deveres de
seriedade, lealdade e honestidade, decorrentes do principio da boa fé,
devendo a ré indemniza-la, no aludido montante, pelos lucros que teria tido, se
o contrato de compra e venda se realizasse.

Sempre tendo direito a ser indemnizada pela frustracao do interesse
contratual negativo, abrangendo os encargos que contraiu e os lucros que
deixou de obter, nos montantes de € 290 000 e € 1 950.000.

Citada a ré, veio contestar e reconvir, alegando, também em sintese:
Houve, de facto, negociagoes entre a A. e a Ré, ndao passando as mesmas
disso.

E se expectativas a autora criou, apenas a si se devem.

Nao houve qualquer contrato-promessa de compra e venda entre as partes.
Nao houve qualquer incumprimento por banda da ré.

A A., com a sua conduta, denegrindo a imagem da ré, causou-lhe danos

3/20



patrimoniais indirectos, pretendendo deles ser indemnizada, com liquidagao
em execucao.

Pediu, ainda, a condenacao da autora como litigante de ma fé.

Replicou a autora, mantendo a sua pretensao originaria e contestando o
pedido reconvencional deduzido. Impugnando os factos, que considera nao
sérios, atinentes ao pedido de condenacao por litigancia de ma fé.

Foi proferido o despacho saneador, no qual, e alem do mais, se rejeitou
liminarmente o pedido reconvencional formulado.
Foram fixados os factos tidos por assentes e organizada a base instrutoéria.

Realizado o julgamento, foi decidida a matéria de facto da base instrutéria
pela forma que do despacho junto de fls 316 a 320 consta.

Foi proferida a sentenca, que, na improcedéncia da acgao, absolveu a ré dos
pedidos.

Inconformada, veio a autora, sem éxito, interpor recurso de apelagao para o
Tribunal da Relagao de Lisboa.

De novo irresignada, veio a autora pedir revista para este Supremo Tribunal
de Justica, formulando, na sua alegacao, as seguintes conclusoes:

8 - Tendo em consideracao os factos provados nos autos, designadamente as
declaracoes emitidas por ambas as partes, deve concluir-se que entre elas se
concluiu um acordo que deve qualificar-se como contrato promessa, que é
valido e eficaz.

2 . Sem prescindir, da violagao, pela recorrida, do dever de celebragao do
contrato de compra e venda para ela resultante do acordo pré-contratual final
(assim como, de resto, do que resultaria do contrato promessa) que acertou
com a recorrente, adveio para esta, efectivamente, um dano: o dano
consistente na nao celebrado do contrato devido. e consequente nao entrada
na esfera juridica da autora do prédio da ré cuja transmissao desse contrato
resultaria, assim como do lucro que, com ele, a precos de mercado, se poderia
obter.

8 - A celebracao de um contrato com um terceiro (gabinete de arquitectura,
no caso) de onde resulta a obrigacao de pagar um certo montante (€ 290
000,00, no caso) - e, portanto, o aumento do passivo - constitui um dano, ainda
que, circunstancialmente, esse montante nao se mostre ainda pago.

Nao houve contra-alegacoes.
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Corridos os vistos legais, cumpre, agora, apreciar e decidir.
Vem dado como PROVADO:

1. A Autora resulta da transformacao de AA - Investimentos Imobiliarios, Lda.,
e tem por objecto o desenvolvimento de projectos de investimento imobiliario,
nos termos que constam dos docs. 1 e 2 da petigao inicial que se dao por
reproduzidos (al. A);

2. No exercicio da sua actividade, a Autora, em Junho de 2004, entabulou com
a Ré negociacoes tendentes a aquisicao do prédio urbano situado na Rua
................... , em Lisboa, composto de rés-do-chdo e 3 andares, descrito na
Conservatoéria do Registo Predial de Lisboa sob o n.2 0000000000, nos termos
que constam do doc. 3 da petigao inicial que se da por reproduzido (al. B);

3. A Ré, em 06 de Dezembro de 2000, através de escritura publica, adquiriu o
prédio identificado no n.2 2 (al. O);

4. A Autora interessou-se pelo prédio identificado no n.2 2 para desenvolver
um projecto de investimento que envolvia a realizacao de obras destinadas a
transforma-lo em edificio de habitacao e comércio (resp. ao n.2 1 da BI);

5. O projecto envolvia, além do prédio identificado no n.2 2, dois prédios
vizinhos - o0s n°s 6 e 8 a 10 da mesma rua (n.° 3);

6. Tendo a Autora também estabelecido com os seus proprietarios negociagoes
tendentes a respectiva aquisi¢ao (n.2 4);

7. O que consta dos n?s 4 e 5 era do conhecimento da Ré (n.2 5);

8. A Autora, através de BB, seu administrador, fez chegar a Ré, em 5 de Julho
de 2004, por via de telecopia, uma proposta de compra do prédio identificado
no n.2 2, nos termos que constam do doc. 4 que se da por reproduzido (al. C));
9. Apos a proposta referida no n.2 8, existiram contactos e reunioes entre a
Autora e a Ré (n.2 7);

10. Nesta proposta a Autora indicou, como prego de aquisigao, € 1.150.000,00,
propondo-se pagar 20% no momento da assinatura do contrato promessa de
compra e venda, 20% por ocasiao da entrega do projecto de arquitectura na
Camara Municipal de Lisboa, 20% no momento apos aprovacgao do referido
projecto, 20% no momento de emissao do alvard de licenga de obras e 20%
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aquando da celebracao da escritura publica do contrato definitivo (al. D);

11. Em 27 de Novembro de 2004, a Autora, através do seu administrador BB,
fez chegar a ré, por via de telecépia, uma nova proposta de compra do prédio
mencionado no n.2 2, nos termos que constam do doc. 5 da petigao inicial que
se da por reproduzido (al. E));

12. Nesta proposta a Autora oferecia o preco de € 1.250.000,00, propondo-se
pagar 20% na assinatura do contrato promessa de compra e venda e 80%, na
data da escritura publica do contrato definitivo (al. F));

13. Em 15 de Dezembro de 2004, a Ré, através do seu gerente BB Junior,
enviou a autora uma telecopia em que, depois de realgar a "transparéncia e
correccao" do comportamento negocia I da autora, anunciava que, devido a
"pouco condignas" actuagoes de terceiros, retirava o seu imovel do mercado,
nos termos que constam do doe. 6 da petigao inicial que se da por reproduzido
(al. G));

14. A Ré enderecou a Autora votos de boas festas, nos termos que constam do
doe. 7 da petigao inicial que se da por reproduzido (al. H));

15. A Autora retribuiu estes votos, nos termos que constam do doc. 8 da
peticdo inicial que se da por reproduzido (al. I));

16. Em 12 de Janeiro de 2005, a Ré, através de telecépia subscrita pelo seu
gerente BB, transmitiu a Autora que decidira repor o seu prédio no mercado,
apresentando uma proposta de venda do imével referido no n.2 2 pelo precgo
de € 1.500.000,00, a pagar a pronto, com a realizagao da escritura do contrato
definitivo a realizar depois de parecer do IPAR e tomada de posi¢dao da Camara
Municipal de Lisboa sobre o seu direito de preferéncia, nos termos que
constam do doc. 9 da petigao inicial que se da por reproduzido (al. J));

17. A Ré atribuiu a sua proposta a validade de 48 horas (al. K));

18. A Ré recebeu outras propostas do Hotel Roma e da L......... /E......... r (n.2);
19. No dia 12/01/2005, o Dr. BB dirigiu aos 4 potenciais compradores, AA, a
A, L... /E....... na pessoa do Sr. Dr. DD, Hotel Roma e a ......... De Mediacao

Imobilidria, Lda., faxes, nos quais exige um prego, minimo, de 1.500.000,00
para a concretizacao do negocio, bem como a formalizagdao do contrato-
promessa de compra e venda no prazo de 48 horas, nos termos que constam
dos docs. 4 a 7 da contestacao que se dao por reproduzidos (n.2 33);

20. A Autora enviou a Ré, pelo seu administrador BB, a telecépia, enviada em
14 de Janeiro de 2005, cuja copia foi junta como doc. 10 da petigao inicial que
se da por reproduzido (al. L);

21. A A. remeteu a R. o fax cuja copia consta de fls. 40/41, datado de
14.01.2005, que aqui se da por reproduzido, mas no qual escreve "anuimos a
todas as condigoOes propostas, para a realizagdao do negécio" (n.2 11);

22. Apos remeter o fax referido no n.? 21, a A. acreditou que o negocio se
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realizaria (n.2 12);

23. A Autora enviou a Ré, em 28 de Janeiro de 2005, a comunicagao, por
telecopia cuja copia foi junta como doc. 16 que se da por reproduzido: «tive
conhecimento directamente do Sr. DD da L......... , que esta sociedade ja havia
chegado a acordo definitivo com V. Exa., relativamente a aquisicao do prédio
de Rosa ......... , n2.....Lisboa. Dado que toda a nossa negociacao foi efectuada
de boa fé, havendo um acordo total dos termos de negdcio, restando a sua
formalizacgao, e que tudo resultou do n/empenho e com as despesas inerentes,
vimos solicitar que nos informem, sobre a situacao descrita no paragrafo
anterior (. . .)>> (al. M));

24. A Ré recusou celebrar a escritura publica correspondente a proposta
referida no n.2 16 (al. N));

25. O Dr. BB é o responsavel pela drea da comercializacao da Ré (al. Q));

26. As abordagens da Autora e as negociagoes foram sempre encetadas pelo
Dr. BB (n.2 32);

27. A Autora sempre tomou o Dr. BB como representante legitimo e suficiente
da Ré (n° 35).

28. Em todos os documentos subscritos pelo Dr. BB se acha aposto o timbre da
Ré (n.2 36),

29. A Autora, directamente e através da sociedade de mediagao imobilidria
| IO , SA, apresentou propostas de compra do prédio da Rua de Berna,
aproximando-se dos termos contrapostos pela proprietaria, nos termos que
constam dos does. 11, 12, 13 e 14 da peticao inicial que se dao por
reproduzidos (n.2 15);

30. A A. abandonou um projecto de investimento que envolvia a aquisicao do
prédio urbano sito na Av? ............. , em Lisboa (n.2 13);

31. A A. celebrou com Teixeira, Gaia, Arquitectos, Lda., um contrato de
prestacao de servigos, ficando obrigada a pagar de honorarios a quantia de €
290.000,00, nos termos que constam do documento de fls. 48 a 50, que aqui se

da por reproduzido (n.2 17);

32. Neste contrato a Teixeira, Gaia, Arquitectos, Lda., obrigava-se a preparar
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o pedido de informagao prévia, a elaborar o projecto de arquitectura, os
projectos de especialidades e o acompanhamento da respectiva execucao do
projecto imobilidrio que a Autora pretendia desenvolver também no prédio
referido no n.2 2 (n.2 18);

33. A Autora intentou mais duas acgoes, nos termos que constam dos does. 2 e
3 juntos com a contestacao que se dao por reproduzidos (al. P));

34. A Ré considerou a probabilidade de adquirir o imével contiguo e
adjacente, o prédio n.2 ... da Rua ......... , nos termos que constam do fax datado
de 28/10/2004, cuja copia foi junta como doc. 1 da contestagao que se da por
reproduzido (n.¢ 24).

As conclusoes da alegagao dos recorrentes, como € bem sabido, delimitam o
objecto do recurso - arts 6842, n2 3 € 6902, n2 1 e 4 do CPC, bem como
jurisprudéncia firme deste Supremo Tribunal.

Sendo, pois, as questdes atras enunciadas e que pela recorrente nos sao
colocadas que cumpre apreciar e decidir.

Comecemos pela primeira: a da qualificacao como contrato-promessa do
acordo concluido entre as partes.

Sustenta a recorrente que os factos dados como provados nos pontos 16 e 21
da sentenca de 12 instancia correspondem a duas declaragdes negociais de
ambas as partes, correspondendo a um contrato-promessa de compra e venda,
previsto no art. 410.2, n? 1 do CC. (1)

Exprimindo o encontro da proposta da recorrida (16) com a aceitagao da
recorrente (21) uma convencao por forca da qual se obrigam, a primeira como
promitente vendedora e a segunda, como promitente compradora, a celebrar
um contrato de compra e venda sobre o prédio da Rua Rosa..........

Ai tendo acertado as condigdes essenciais do negocio (preco e modo de
pagamento), bem como previsto e localizado no tempo a realizagao da
escritura do contrato definitivo.

Constando tais declaragoes negociais de documento escrito (art. 410.2, n® 2),
nada implicando que tenham de estar inseridas no mesmo documento.
Dirigindo-se as exigéncias legais de forma, individualmente, a declaracao
negocial.

Nao assumindo a exigéncia do reconhecimento da assinatura qualquer
relevancia, ja que a lei limita a legitimidade para arguir a sua falta a ora
recorrente.
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No acérdao recorrido, embora de forma sucinta, entendeu-se nao estarmos
perante um contrato-promessa, ja que decorre do art. 410.2, com referéncia ao
art. 875.2, que, se o mesmo tiver por objecto bens imoéveis, deve constar de
escrito assinado por ambos os contraentes, devendo o mesmo reproduzir as
clausulas que irao informar o contrato definitivo.

Ora, prossegue a Relacao, dos autos apenas resulta que entre as partes
decorreram conversagoes no sentido de uma eventual compra e venda de um
imovel, que nao consubstancia, nem podera consubstanciar, um contrato-
promessa.

Constando na sentencga de 12 instancia, a seu tempo recorrida, uma mais
extensa e trabalhada fundamentacdo, também ai se concluindo nao terem as
partes celebrado entre si qualquer contrato-promessa de compra e venda, nao
havendo qualquer acto de subscricao do mesmo, “que, de resto, teria de
obedecer a forma escrita, com reconhecimento presencial de assinaturas.

Vejamos:

Com efeito, poderemos definir o contrato-promessa como a convengao pela
qual ambas as partes (ou apenas uma delas) se obrigam dentro de certo prazo
ou verificados certos pressupostos a celebrar determinado contrato.

A promessa constitui, pois, ja um verdadeiro contrato, embora tenha em vista
a celebracao (futura) de um outro.

Criando o contrato-promessa a obrigacao de contratar, ou, mais
concretamente, a obrigacao de emitir a declaragcao de vontade correspondente
ao contrato prometido. (2)

Podendo o mesmo qualificar-se, no dizer de Menezes Leitao(3), como um
contrato preliminar que tem por objecto a celebracao de outro contrato, o
contrato-prometido. Constituindo, no entanto, uma convencao auténoma
deste, uma vez que se caracteriza normalmente por ter eficacia meramente
obrigacional, mesmo que o contrato definitivo tenha eficécia real.

Tendo o contrato-promessa, por si so, e embora seja um acordo preparatorio
de outro contrato, natureza contratual (4)..

Ora, como se pode ler na dita sentenca recorrida, a fls 331, pode dizer-se, de

forma sintética, que sao dois os requisitos essenciais para a formacao de um
contrato: o consenso (art. 232.2) e a adequacgao formal (arts 220.2 a 223.9).
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Necessario se tornando, para a celebragcao de um contrato, que as partes
tenham acordado em todas as clausulas sobre as quais qualquer delas tenha
julgado necessario o acordo e que as declaragoes contratuais sejam emitidas
com a forma exigida por lei ou pelas partes combinada.

Parecendo decorrer do regime legal dos arts 228.2 e ss, que o contrato se
forma através de, pelo menos, duas declaragoes sequentes e encadeadas: uma
proposta contratual e a aceitacao.

Existindo, para alem desta forma, que Carlos de...... (5) denomina de classica,
uma outra: a da formacao do contrato através de um s6 documento, onde, em
conjunto, se incorporam as declaragoes contratuais (declaragdes de conteudo
idéntico que exprimem, num sé texto, o acordo contratual).

E o que sucede nos contratos sujeitos & forma escrita, como a promessa de
compra e venda.

Tendo a proposta de ser completa (com uma primeira aproximacao a este
principio da completude através o art. 232.9), precisa (nao ficando duvidas
acerca dos elementos componentes do contrato celebrado), firme (ou seja,
reveladora de uma vontade séria e definitiva de contratar) e formalmente
adequada (dotada de forma suficiente ao contrato que se visa celebrar).

Enquanto vigora, a proposta confere ao destinatario o direito potestativo de
aceitacao.

Sendo o efeito positivo e principal da aceitagcao a formacgao do contrato.
Considerando-se o contrato concluido no tempo e no lugar da eficacia da
aceitacgao (6)

Sendo o efeito da aceitacao, naturalmente, a conclusao do contrato. Tendo,
para tanto, de se revestir de dois requisitos: (i) traduzir uma inequivoca e total
concordancia; (ii) revestir a forma exigida para o contrato (7).

Ora, no caso vertente, e recordando a matéria de facto dada como apurada,
apds negociacoes entre as partes havidas, apresentou a ré a autora uma
proposta contratual (ponto 16) que esta aceitou nos seus precisos termos
(ponto 21). Estando-se perante duas declaracgoes recipiendas das partes, cada
uma delas dirigida ao seu respectivo destinatario.

Tratou-se, porem, de uma verdadeira proposta de venda e nao da de um mero
contrato-promessa de venda.

Seguida de uma aceitagdao de compra e nao da de uma mera promessa de

10720



compra.

Nao nos podendo olvidar que o contrato-promessa de compra e venda, em si
mesmo, tem autonomia plena em relagao a compra e venda.

Nao sendo um mero acordo pré-contratual, mesmo que final.

S6 nao tendo havido efectivo contrato de compra e venda, e resolvida que
fosse a questao da eventual falta de poderes do representante da ré, de que
agora nao vale a pena curar, por falta de forma (escritura publica) - art. 875.2,
na redacc¢ao a data vigente.

Ja que, sem a forma exigida, seria sempre o mesmo nulo - art. 220.9.

Sendo certo que a transmissao da propriedade da coisa, caracteristica
fundamental do contrato de compra e venda, ndao estd necessariamente
dependente das obrigagoes essenciais do mesmo, atinentes a entrega da coisa

e ao pagamento do preco - art- 879.2.

E, assim, nao havendo contrato assumido, nao poderemos falar, naturalmente,
no seu incumprimento

Passemos a sequnda questao: a do dano consistente na nao celebracao do

contrato devido, consequente da nao entrada na esfera juridica da
autora do prédio da ré, cuja transmissao resultaria do contrato, do
lucro que, com ele, a precos de mercado, se poderia obter e do
aumento do passivo da autora, resultante da celebracao do contrato
com um gabinete de arquitectura de que adveio a obrigacao de pagar
um certo montante.

Entendeu a Relagdo que, tendo havido uma expectativa legitima por banda da
autora de que o negdcio se realizasse, tal implicaria, por for¢ca da culpa na
formacao do contrato, estatuida no art. 227.2, n2 1, a obrigacao de ressarcir
todos os danos causados a outra parte.

E, depois, dissertando sobre tal indemnizacgao, sustenta que, no que tange aos
danos indemnizaveis, a autora teria direito nao sé aos decorrentes do
interesse negativo, mas também do positivo, isto ¢, o do cumprimento,
havendo que ter presente que a medida do ressarcimento tem como limites,
alem do mais, a circunstancia de nao se estar perante um contrato outorgado,
mas nos seus preliminares, nao podendo ser a mesma como se se estivesse
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perante um incumprimento contratual.

S6 existindo a obrigagao de indemnizagdao em relagao aos danos que o lesado
provavelmente nao teria sofrido se nao fosse a lesao, bastando, segundo o art.
563.2, uma causalidade indirecta.

Faltando, porém, o nexo de causalidade entre a conduta da ré e o alegado
dano da autora sofrido pela nao concretizacao do contrato assumido com o
gabinete de arquitectura, ja que nao ficou provado o pagamento, acrescendo o
facto de o montante ajustado a titulo de honorarios se referir também a
estudos respeitantes a prédios que nao o dos autos e o de autora nao ter
conseguido provar que tal estudo de arquitectura apenas foi celebrado por a
autora estar certa da concretizacao do negoécio com a ré.

Nao tendo ficado, de igual modo, apurado se a autora, com a concretizacao do
negocio, alcancaria o lucro alegado.

E, assim, conclui, embora a autora tenha logrado provar a existéncia de um
corte injustificado nas negociagdes por banda da ré, que poderia reconduzir a
uma situacao de responsabilidade pré contratual, ndao provou, como lhe
competia, ter sofrido danos por forgca da actuagao menos consentanea com os
ditames da boa fé negocial imputada a ré.

Sustenta a recorrente que, constituindo o evento lesivo na violagao de concluir
o contrato, no facto de se nao ter celebrado o contrato e de a autora nao ter
na sua esfera juridica a propriedade do bem cuja transferéncia resultaria
necessariamente da celebracao do contrato, esta tal situagcao provada nos
autos.

E, considerando que a indemnizacao ha-de colocar o lesado (a recorrente) na
situacdo que existiria se o contrato tivesse sido celebrado, ha-de a mesma ser
medida pelo interesse contratual positivo.

Também a resposta negativa ao quesito 20.2 nao significa que nao haja dano,
mas apenas que nao ficou apurado o seu valor.

Havendo, assim, dano, nao se achando liquidado o seu valor.

Ora bem:

Cremos nao existirem duvidas ter havido violagao, por banda da ré, do negdcio
que, em principio, iria ser celebrado entre as partes e que se destinaria a
transmissao da propriedade do imével sito na Rua Rosa Aratjo e que daquela
era pertenca.

E, assim, tendo violado o negdcio em preparacgao, podera a ré incorrer em
responsabilidade civil pré-contratual, por culpa in contrahendo (8) face ao
preceituado no art. 227.9.

Que assim reza, sob o epigrafe de “Culpa na formacdo dos contratos”:

“1. Quem negoceia com outrem para a conclusao de um contrato, deve, tanto
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nos preliminares como na formacgao dele, proceder segundo as regras da boa
fé, sob pena de responder pelos danos que culposamente causar a outra
parte.”(9)..

A hipotese, tendo em conta o antes decidido, nao é de violagdo de um
contrato-promessa, mas de responsabilidade pré-contratual ou de culpa in
contrahendo.

Tendo o citado art. 227.2, que no nosso direito consagrou tal responsabilidade
civil (10)., sido inspirado pela doutrina e jurisprudéncia alemas, desenvolvida
a partir de Thering (11).

Dizendo-nos este autor que “... a conclusao do contrato nao produz
simplesmente obrigacao de cumpri-lo; quando este efeito esteja excluido por
qualquer obstaculo juridico, hd, em certas circunstancias, também o
nascimento de uma obrigacao de ressarcimento do dano, pois a expressao
“nulidade do contrato” designa, segundo a linguagem romana e moderna,
somente a auséncia daquele efeito, nao de qualquer efeito em geral” (12)..
Referindo a propodsito, Vaz Serra (13) que” ... ndo é licito a uma das partes
romper arbitrariamente as negociacoes depois destas terem alcancado um ta
desenvolvimento que a outra parte podia julgar-se autorizada a confiar na
realizagao do contrato e, assim, a fazer despesas ou abster-se de outros
negocios”.

Com efeito, nao é licito romper negociagoes: existindo ilicitude quando
deliberadamente se crie na contraparte a conviccao de que ird haver
contratacao e, depois, sem justificacao, se promova a ruptura (14)

E, quando em virtude da culpa in contrahendo forem causados danos & outra
parte, discute-se se a indemnizacgao se refere ao interesse negativo (ou de
confianca) ou ao interesse positivo (ou de cumprimento).

Tratando-se de indemnizacao pelo interesse negativo, vai ressarcir-se o dano
que resulta da violagao da confianca de uma das partes no comportamento da
outra por ocasidao dos preliminares e da formacgao do negécio. Atende-se ao
“prejuizo que o lesado evitaria se nao houvesse, sem culpa sua, confiado em
que no decurso das negociagdes o responsavel cumpriria os deveres
especificos a elas inerentes e derivados do imperativo da boa fé, maxime
convencendo-se que a manifestacao de vontade deste entraria no mundo
juridico, tal como esperava, ou que tinha entrado correcta e validamente”.

Ja “o interesse positivo, pelo contrario, se reconduz aos danos que decorrem
do nao cumprimento do contrato ou do seu cumprimento defeituoso ou tardio.
Trata-se da violagdo das respectivas prestacoes tipicas ou principais (...)".

E, “entendidos nestes moldes o dano de confianca (in contrahendo) e o dano
de cumprimento (in contractu), inculca-se que a responsabilidade pré-
contratual por ruptura das negociagdes preparatdrias actua nos limites do
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interesse negativo, em vez de conexionar-se com o interesse positivo.
Observemos, contudo que o n? 1 do art. 227.2 do Cédigo Civil tdo sé impoe a
obrigacgado de indemnizagao dos danos culposamente causados a outra parte.
Deixa em aberto o referido problema.” (15).

Escrevendo a este respeito, Vaz Serra (16): “Em principio parece dever optar-
se pela primeira destas solugoes (a da indemnizacgao pelo interesse negativo,
ou da confianca). A outra parte nao pode exigir o interesse de cumprimento,
pois o contrato nao é valido; s6 pode reclamar o interesse negativo ou de
confianca, isto é, a reparacao dos danos resultantes de ter confiado na
validade do contrato.

Quando, porém, caso se houvesse procedido regularmente, o contrato tivesse
chegado a aperfeicoar-se, parece dever ter a outra parte o direito de exigir o
interesse de cumprimento. E que, em tal hip6tese, da culpa in contrahendo
resultou a nao perfeicao do contrato e, assim, deve ter a outra parte o direito
de reclamar aquilo que teria se nao o contrato tivesse sido aperfeigoado.

O responsavel é obrigado a colocar o lesado na situacao que este teria se
tivesse observado o dever de cuidado, precaucao e esclarecimento resultante
da “relacao de negociagao” criada com o facto de a parte entrar em
negociacoes com a outra para conclusao de um contrato.

E de indemnizar-lhe (...) o dano que néo teria sofrido pelo facto de ter confiado
na realizacao do contrato, e assim, o chamado “interesse negativo”, o
interesse de confianca. A indemnizagao do chamado interesse positivo nao
pode, porém, exigi-la, em regra.

Quando, todavia, a culpa in contrahendo estiver na violagao de um dever de
conclusao (de um contrato), derivado da relacao de negociagao, €, segundo
alguns autores e a jurisprudéncia, de indemnizar o interesse de
cumprimento.”

Nao havendo, pois, em matéria de responsabilidade pré-contratual,
unanimidade de opinides quanto 4 natureza dos danos indemnizaveis.
Podendo ler-se no acordao deste ST] de 8/1/2009 (17):

Segundo a corrente tradicional, perfilhada por parte substancial da doutrina e
da jurisprudéncia, apenas os danos negativos podem ser objecto de
indemnizagao; indemnizaveis seriam, assim, os danos que o lesado sofreu em
virtude de nao ter chagado a realizar-se o contrato ou pelo facto de se haver
celebrado um contrato invalido ou ineficaz.

Nao se vé, contudo, que a corrente tradicional se imponha como inevitavel
face ao estatuido no art. 227.2 do CC; e isto é tanto mais verdadeiro quanto é
certo que o art. 10.2 da proposta do articulado de Vaz Serra, para a

14 /20



regulamentacao da responsabilidade pré-contratual, previa restrigoes no
ambito da natureza dos danos indemnizaveis que nao foram consagrados no
texto definitivo da lei. Dai o surgir no seio da doutrina uma corrente
sustentando que, no ambito da responsabilidade pré-contratual, o art. 227.2
nao impoe qualquer limitacao, antes determina a ressarcibilidade de todos os
danos causados pelo ilicito pré-contratual culposo; assim, o que delimita o
ambito dos danos ressarciveis sera apenas a sua ligacao causal ao acto ilicito
entendido nos termos ao art. 563.2 ao estatuir que “a obrigacao de
indemnizagao sé existe em relagao aos danos que o lesado provavelmente nao
teria sofrido se nao fosse a lesao”.

E, assim, independentemente de se entender se a ré faltosa deve indemnizar o
interesse negativo (ou da confianca) ou o interesse positivo (ou do contrato),
ou até ambos, que possam ter sido violados pela falada ruptura nas
negociagoes, o pomo da discdrdia resulta agora em saber se existe nexo de
causalidade entre os alegados e comprovados danos pela autora sofridos e o
evento danoso por banda da ré.

Pois, é evidente que a obrigacdo de indemnizacao ora em apreco, por culpa in
contrahendo, qualquer que seja o facto tipico que a justifique, e alem das
suas particularidades, depende da producao de um dano e dos demais
elementos constitutivos da responsabilidade civil.

Pelo que aquele que, em caso de ruptura das negociagoes, a ocasiona, nao
responde se com isso nao cria prejuizo algum a contraparte ou se, ainda que
havendo prejuizo, falta outro dos pressupostos do ilicito civil.

Consistindo o principio basico da indemnizagao em se abrangerem nela todos
os danos sofridos pelo lesado, desde que adequadamente ligados por um nexo
de causalidade ao facto gerador da responsabilidade. Constituindo esta
directiva, dos arts 562.2 a 564.9, a regra para quaisquer formas de
responsabilidade civil, aplicando-se tanto ao interesse positivo como ao
interesse negativo. Abrangendo, em qualquer uma das respectivas violagoes, o
dano emergente e o lucro cessante, incluindo, consequentemente, nao so6 a
diminuicao de valores suportada pelo lesado com os preliminares do contrato
e a sua ruptura, mas também os beneficios que deixou de obter. Sendo certo
que o que importa é que os prejuizos derivados da ruptura das negociacoes se
liguem, numa “relacgao etioldgica” a confiancga, devendo ter-se verificado
depois e por causa da propria confianca do lesado, que alicerca a
responsabilidade pré-contratual do lesante (18).

Ora, a prova do nexo causal, como um dos pressupostos da obrigacao de
indemnizar (19) e medida da mesma, cabe ao credor da obrigacao de
indemnizar, independentemente da sua fonte.

E um dos pressupostos do direito que se acciona, com vista ao ressarcimento
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do dano - arts 563.2 € 342.2, n? 1.

A autora tem, pois, que provar que o facto ilicito pela ré cometido conduziu ao
dano ou aos danos alegados.

Pois, como ja dito, é necessario haver um nexo causal entre a acgao (ou
omissao) e o dano provocado. Mas nao pode ser uma qualquer causa/efeito.
Sendo necessario estabelecer uma ligacao positiva entre a lesdo e o dano,
através da previsibilidade deste em face daquela.

Com efeito, resulta dos trabalhos preparatérios do nosso Cédigo Civil -
crendo-se nao haver, quer na doutrina, quer na jurisprudéncia, relevantes
divergéncias a este respeito - que, no citado art. 563.9, se quis adoptar a
teoria da causalidade adequada, que Galvao Telles (20), formulou nestes
termos: “Determinada ac¢dao ou omissao sera causa de certo prejuizo se,
tomadas em conta todas as circunstancias conhecidas do agente e as mais que
um homem normal poderia conhecer, essa ac¢gao ou omissdo se mostrava, a
face da experiéncia comum, como adequada a producgao do referido prejuizo,
havendo fortes probabilidades de o originar”.

Devendo o facto causador da obrigagao de indemnizar ser causa do dano, no
sentido de dano real (21).

Ensinando-nos, a propdsito, Vaz Serra (22):

Nao podendo considerar-se como causa em sentido juridico toda e qualquer
condicdo, ha que restringir a causa aquela ou aquelas condigcboes que se
encontrem para com o resultado numa relacao mais estreita, isto é, numa
relagao tal que seja razoavel impor ao agente responsabilidade por esse
mesmo resultado. O problema nao é um problema de ordem fisica, ou, de um
modo geral, um problema de causalidade tal como pode ser havido nas
ciéncias da natureza, mas um problema de politica legislativa: saber quando é
que a conduta do agente deve ser tida como causa do resultado, a ponto dele
ser obrigado a indemnizar. Ora, sendo assim, parece razoavel que o agente s6
responda pelos resultados para cuja produgao a sua conduta era adequada e
nao por aqueles que tal conduta, de acordo com a sua natureza geral e o curso
normal das coisas, nao era apta para produzir e que sé se produziram em
virtude de uma circunstancia extraordinaria”.

Fazendo-se, na dita teoria da causalidade adequada apelo ao progndstico
objectivo que, ao tempo da lesao (ou do facto), em face das circunstancias
entdo reconheciveis ou conhecidas pelo lesante, seria razoavel emitir quanto a
verificacao do dano. Sé cobrindo a indemnizacgao aqueles (danos) cuja
verificagao era licito nessa altura prever que nao ocorressem, se nao fosse a
lesdo. Ou, ainda por outras palavras, o autor do facto sé sera obrigado a
reparar aqueles danos que nao se teriam verificado sem esse facto e que,
abstraindo deste, seria de prever que se nao tivessem produzido.
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S6 sendo, pois, causa juridica de um dano no autora, a conduta (culposa) da ré
que, segundo um juizo a posteriori formulado, se revela idonea para a
producao de tal resultado (23).

Sendo ainda certo que, de acordo com jurisprudéncia sedimentada deste ST]J,
0 juizo de causalidade, considerado que seja numa perspectiva meramente
naturalistica, insere-se apenas no dominio da matéria de facto, sendo, assim,
insindicavel por este Tribunal.

Pois, como atras dito, o mesmo s6 aplica - fora o caso excepcional previsto no
n? do art. 722.2 do CPC - definitivamente o regime juridico que julgue
adequado aos factos materiais fixados pelo tribunal recorrido (art. 729.2, n2 1
do mesmo diploma legal).

Estando, contudo, no ambito dos poderes de cognicdo do ST] apreciar se a
condicao de facto que nao ficou determinada, constitui, afinal, causa adequada
do evento lesivo, inserindo aquele juizo naturalistico nos principios vertidos no
citado art. 563.2.

Com efeito, e conforme se escreveu no ac. deste ST] de 31/3/2009(24), “o
processo de determinacao do nexo de ligagao do facto ao dano comporta duas
fases: (i) numa, a inicial, averigua-se no plano naturalistico se certo facto
concreto é ou nao efectivamente condicionante de um dano; (ii) noutra,
posterior, determina-se se esse facto, considerado em abstracto e em geral, é
ou nao apropriado a provocar tal dano.

A primeira etapa, de apuramento da sequéncia naturalistica dos factos em
ordem a apurar se um causou outro e/ou qual foi a ordem cronoldgica causal
dos factos e seus efeitos, constitui pura matéria de facto, pois subjaz-lhe uma
operacao de avaliagao de prova que incide sobre a referida sucessao de factos
e efeitos, que somente as instancias estdao em condigoes de satisfazer, sendo
por isso insindicavel pelo Supremo Tribunal de Justiga (art. 29.2 da LOFTJ e
729.2, n? 1 do CPC) (25). A segunda fase, por implicar o confronto daquela
sequéncia cronoldgica com as regras juridicas que delimitam o conceito de
causalidade adequada, e desse modo, radicar numa operagao de subsungao
juridica, pode ser fiscalizada pelo tribunal de revista, pois ndao envolver
qualquer avaliacao dos factos, mas tao-somente a integracao dos factos
assentes no quadro normativo regular (26) “.

Ora, a Relacao considerou nao apurada a existéncia do nexo de causalidade
entre o facto ilicito em questdo e os danos pela autora alegados.

Nao tendo ficado provado que, devido a ter acreditado, apds a aceitacao da
proposta, que o negocio se realizaria, e por causa disso, tivesse abandonado o
projecto de investimento imobilidrio referente ao prédio da Avenida de ......
(cfr. resposta restritiva dada ao quesito 13.2)(27)

Nem que, se tivesse levado por diante tal projecto, obteria um lucro de € 1
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950 000 (resposta negativa dada ao quesito 16.2).

Nem que apesar de ter celebrado o contrato de prestacao de servicos com o
gabinete de arquitectura, pelo valor de € 290 000, que ficou obrigada a pagar,
tal fizesse por estar certa da concretizagdao do negdcio ora em aprecgo
(resposta restritiva ao quesito 17.2 (28)).

Nem que a autora retirasse um lucro de € 5 400 000 da concretizacao do
projecto de investimento que pretenderia desenvolver e que respeitava ao
prédio da Rua Rosa ........ (resposta negativa ao quesito 20.2) (29)

E este Supremo, como resulta do exposto, ndao pode sindicar este juizo
naturalistico.

Sendo certo, por outro lado, que ele respeita as regras atras vertidas sobre o
conceito de nexo de causalidade vigente no mencionado art. 563.2.

E, sem nexo de causalidade apurado, nao ha responsabilidade de indemnizar.

Pelo que, ndao ha que alterar a decisao das instancias.

Face a todo o exposto, acorda-se neste Supremo Tribunal de Justica em se
negar a revista, mantendo-se a decisao recorrida.
Custas pela recorrente.

Lisboa, 14 de Julho de 2010
Serra Baptista (Relator)
Alvaro Rodrigues
Bettencourt de Faria

(1) Sendo deste diploma legal todas as disposigoes a seguir citadas sem
referéncia expressa.

(2) A. Varela, Das Obrigagoes em Geral, vol. I, p. 312.

(3) Direito das Obrigacoes, vol. I, p. 205.

(4) Carlos Ferreira de Almeida, Contratos, I, p. 82.

(5) Ob. cit., 22 ed., p. 83 e 107

(6)Carlos Ferreira de Almeida, Contratos I, p. 112 e ss, que temos vindo a
seguir de perto.)

(7) Menezes Cordeiro, Direito das Obrigacoes, I, p. 449.
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(8) E esta a hipdtese em que este instituto tem conhecido recentemente mais
desenvolvimentos e aplicagoes, a proposito da interrupgao ou ruptura de
negociacoes. Dependendo a responsabilidade civil da frustracao da
expectativa do lesado quanto a conclusao, no que ora importa, de um contrato,
fundada, designadamente, em acordo intermédio ou final, violado por
incumprimehnt5o do dever de lealdade (Carlos Ferreira de Almeida, ob. cit., p.
208)

(9) Este instituto da culpa in contrahendo foi consagrado no nosso Cédigo Civil
na sequéncia dos trabalhos desenvolvidos por Vaz Serra (BM] n? 68, p. 13 e
SS).

(10)Tal responsabilidade estd ainda consagrada noutros preceitos legais, como
sejam os arts 229.2, n? 1 e 898.2, bem como noutros diplomas,
designadamente, na Lei de Defesa do Consumidor (Lei 24/96, de 31 de Julho),
no seu art. 9.2, n2 1 e no Cédigo do Trabalho (art. 93.2).

(11)Carlos Ferreira de Almeida, ob. cit., p. 201 e ss.

(12) Francesco Benatti, A Responsabilidade Pré-contartual, p. 14.

(13) Ob. cit., p. 121 e segq.

(14) Menezes Cordeiro, Novas Perspectivas do Direito Comercial, p. 94 e ss.
(15)Almeida Costa, RLJ] Ano 116.2, p. 206.

(16) RL] Ano 110.9, p. 276.

(17) Oliveira Rocha (revista n? 2772/08), na qual o ora relator foi segundo
adjunto, citando P. Lima e A. Varela, CCAnotado, vol. I, p. 215 e ss e Menezes
Cordeiro, O Direito, Ano 125.9, I-II, p. 165 e ss..

(18) Almeida Costa, in anotagdo ao Ac. do ST] de 5/2/1981 (S& Gomes), RL]
citada (ano 116.9), p. 151 e ss, mormente pag. 207 e 208.

(19) A. Varela, Obrigacoes, p. 356 e P. Lima e A. Varela, CCAnotado, vol. I, p.
578.

(20) Manual do Direito das Obrigacoes, n? 229 e Direito das Obrigacoes, p.
409 e 410.

(21) P. Lima e A. Varela, CCAnotado, vol. I, p. 578.

(22) Citado em P. Lima e A. Varela, ob. e p. cit.

(23) Alvaro Cunha G. Rodrigues, Reflexoes ..., p. 215.

(24) Revista n? 2421/08-2, relatado pelo ora relator.

(25) Acs do STJ de 6/11/03 (revista n® 2960/03), de 16/10/03 (revista n®
1710/03), de 6/7/06 (revista n2 2247/06 e de 13/3/08 (revista n? 369/08).

(26) Acs do STJ de 1/7/03 (revista n? 1902/03), de 3/6/04 (revista n? 2334/06),
de 3/10/06 (revista n2 2334/06), de 17/6/08 (revista n2 1700/08) e de 13/1/09
(revista n® 3747/08).)

(27) Tendo este quesito a seguinte redaccao:

“Por isso abandonou um projecto de investimento imobiliario consistente na
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compra, para posterior demoligcao parcial, reconstrucao em regime de
propriedade horizontal e revenda das correspondentes fracgdes auténomas, do
prédio urbano situado na Av. de Berna, n? 9, em Lisboa, pertencente a
Imobras, S.A.?”

(28) Tendo este quesito a seguinte redacgao:

“Foi por estar certa da concretizagdao do negdcio estabelecido com a ré que a
autora celebrou com a Teixeira, Gaia e Arquitectos, Lda, um contrato de
prestacao de servigos, ficando obrigada a pagara esta sociedade de
profissionais a quantia de € 290 000, nos termos que constam do doc. 15 que
se da por reproduzido?”

(29) Sendo tal resposta inteiramente negativa, sem qualquer restrigao, tudo se
passando como se facto nao estivesse alegado.
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